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 Abstract 
The aim of the thesis is to describe the preparation and management of construction 
contracts in terms of suppliers. In the thesis there are explained the basic terminology 
related to the preparation and management of construction contracts in terms of 
suppliers. The outcome of the thesis is the preparation of construction documentation 
from the supplier's perspective for the construction contract Agroturistika Kojatín. 
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Stavebnictví v České republice se po šesti letech poklesu v roce 2014 opět vrátilo 
k růstu, a to zejména díky výrazným zvyšováním investic v oblasti inženýrských staveb. 
Nicméně české stavební podniky musí na trhu stále bojovat ve výběrových řízeních 
s tvrdou konkurencí, která výrazně tlačí ceny veřejných zakázek téměř na realizační 
minimum. Výsledné ceny projektů jsou potom pravidelně téměř o pětinu nižší, než 
původní plánované ceny investorů. Proto je nutné, aby byla vytvořena dodavatelská 
dokumentace v takové kvalitě, aby zvýšila efektivnost řízení zakázek a nedocházelo ke 
zbytečným časovým prodlevám, a tím k zvyšování ceny zakázky. Tato problematika je 
řešena v následující diplomové práci.  
Cílem práce je obecně popsat a analyzovat u konkrétního stavebního podniku přípravu a 
řízení stavební zakázky. Požadovaným výstupem je zpracovat dokumentaci 
dodavatelské přípravy stavby. Podklady pro vypracování diplomové práce jsem získala 
ze stavební firmy sídlící na Vysočině, ovšem zmiňovaná společnost si nepřeje zveřejnit 
interní informace, proto jsem pro zachování anonymity vytvořila fiktivní firmu pod 
názvem PoSTAV s.r.o., se kterou budu nadále pracovat jako se zhotovitelem dané 
stavební zakázky. Pro fiktivní firmu jsem vytvořila vlastní logo, které ve své práci 
uvádím.  
Diplomová práce se skládá ze dvou částí, z teoretické a praktické. Teoretickou částí se 
zabývá kapitola druhá až sedmá a praktická část odpovídá kapitole osmé a deváté. Obě 
tyto části se dále ještě člení na oddíly a pododdíly. 
Teoretická část zahrnuje základní pojmy související s přípravou a řízení stavební 
zakázky z hlediska dodavatele. Sedmá kapitola obsahuje teoretický průběh stavební 
zakázky podnikem, od získání zakázek až po výrobní přípravu dodavatele. 
Praktická část charakterizuje konkrétní stavební podnik, v mém případě fiktivní 
PoSTAV s.r.o. Kapitola osmá je rozčleněna na profil společnosti, organizační strukturu 
firmy, obrat podniku a reference stavebního záměru. Poté následuje charakteristika 
stavebního záměru a jeho účel, dále pak rozčlenění na jednotlivé stavební objekty a 
půdorysné rozložení objektu. Na charakteristiku stavebního podniku navazuje 
dodavatelská příprava stavební zakázky, která se zabývá získáním stavebních zakázek 
vhodným výběrem subdodavatelů a předvýrobní přípravou dodavatele. Kapitola devátá 
se zabývá dokumentací dodavatelské přípravy zakázky. Zahrnuje stavebně 
technologickou přípravu a podrobně rozpracovaný strukturní plán zakázky. Za pomocí 
Ganttova diagramu a síťového grafu byl vytvořen časový plán zakázky pro 
Agroturistiku Kojatín, kde k příslušným činnostem jsou přiřazeny lidské zdroje a plán 
nákladů. Na závěr práce je proveden finanční plán zakázky, který zobrazuje tok peněz 
v jednotlivých měsících. 
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2 Zvláštnosti stavební výroby 
Podnikání ve stavebnictví se řadí mezi nejnáročnější. Zejména v porovnání 
s průmyslovou výrobou. Neboť se vyznačuje řadou zvláštností, které ovlivňují jeho 
ekonomiku a některé snižují atraktivnost práce ve stavebnictví.  








Specifika podnikatelské činnosti ve stavebnictví  
 Každé stavební dílo je jedinečné 
 Výrobní zařízení se stěhuje za výrobkem – stavebním objektem 
 Dlouhý výrobní cyklus 
 Složitost výrobního procesu 
 Závislost výroby na povětrnostních podmínkách 
 Za produkt stavební výroby lze považovat stavební zakázku 
 
Zvláštnosti stavební výroby: 
Pohyblivost výrobce a stacionárnost výrobku 
 Stavba je pevně spojená s pozemkem 
 Přesun materiálu, strojů a zařízení, pracovníků na určitý časový úsek 
 Vyšší náklady spojené s přesouváním zdrojů, ubytováním a stravným 
 Vyšší ceny při budování zařízení staveniště, následné udržování a demontáž 




působení klimatických vlivů  
pohyblivé pracoviště 
roztříštěnost výroby 
individuální charakter  výroby 





práce v chráněných prostorách 
stabilní pracoviště 
koncentrace výroby 
sériová nebo hromadná výroba 
menší hmotnost výrobku 





Délka výrobního cyklu 
 Velmi dlouhý výrobní cyklus 
 Vyplývá z technologie provádění a objemu produkce 
 Vysoké finanční prostředky 
Sezónnost stavební výroby 
 Výstavba v otevřeném prostředí 
 Vysoká cena za vytvoření výrobního prostředí 
 V zimním období se dosahuje nižší výkonnosti oproti sezóně 
 Potřeba promyslet práce, které lze provádět v zimním období 
Individuální charakter 
 Každá stavba je originální, jedinečná, neopakovatelná 
 Individuální vzdálenost od vlastních nebo cizích zdrojů 
Velký podíl těžkých hmot o relativně nízké ceně 
 Objemné materiály, které ke svému rozměru nejsou zásadně drahé 
 Kombinace různých druhů doprav, jako je například: železniční, silniční, vodní 
 Problematika vhodnosti skládek 
Velká koncentrace zdrojů na jednom místě 
Stavby jsou z důvodu velké náročnosti a časové omezenosti vybavovány 
nejvýkonnějšími stroji a zařízeními. Potřebným množstvím dělníků a materiálů. Tím je 
zajištěna plynulejší výstavba v návaznosti na dokončení termínů, koordinace a 
předzásobení stavebním materiálem. A nevznikají další zbytečné náklady. 
Velké množství druhů materiálů, strojů a profesí 
Každá činnost na staveništi vyžaduje zaškolení pracovníků. Proto je na stavbě třeba 
mnoho rozdílných profesí, od zedníků, techniků, instalatérů až po klempíře, zámečníky 





3 STAVEBNÍ ZAKÁZKA 
Životnost stavebního podniku je založena na počtu realizací stavebních zakázek. Čím 
větší počet realizací uskuteční, tím se stavební firma úspěšnější na trhu.  
Stavební zakázka je souhrn prací, služeb a výkonů, jejichž výsledkem je nové stavební 
dílo nebo změna stávajícího stavebního díla. Výsledkem realizace zakázky může být: 
novostavba, rekonstrukce, modernizace a rozšíření objektu, popřípadě opravy a údržby. 
 Novostavba je nově budovaný stavební objekt, tvoří ucelenou nebo technicky 
samostatnou část budovy. Novostavba má charakter dlouhodobého hmotného 
majetku. 
 
 Modernizace jsou to stavební úpravy, při kterých se stávající části objektu mění 
za nové, modernější. 
 
 Rekonstrukce -  zásah do stavebného objektu, při kterém se změní užívání 
objektu, přičemž se zachová půdorysné a výškové ohraničení objektu. 
 
 Přístavba je změna na již dokončené stavbě, která vznikne půdorysným 
rozšířením. 
 
 Nástavba je zvětšení obytných prostorů domu do výšky, na již dokončené 
stavbě.  
 
 Oprava, je to činnost, při které se odstraní poškození a opotřebení majetku. 
Výsledkem je objekt nebo stavební dílo v provozuschopném stavu. 
 
 Údržba = prevence, při které se předchází opotřebení majetku.       [7;9] 
 
Druhy stavebních zakázek  
Stavební zakázku členíme z hlediska charakteru investora na soukromou a veřejnou 
zakázku. Rozdíl mezi soukromou a veřejnou zakázkou spočívá v tom, kdo je jejich 
zadavatelem (investorem) a jak je zakázka financována. 
 Veřejné zakázky 3.1
Veřejné zakázky podléhají zákonu č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách. Veřejné 
zájmy jsou usměrňovány stavebním zákonem a souvisejícími předpisy. Veřejnou 
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zakázkou je zakázka realizovaná na základě smlouvy mezi veřejnou institucí a jedním či 
více dodavateli. Podmínkou veřejné zakázky je vznik písemné smlouvy.  
Investorem (zadavatelem) mohou být osoby nebo organizace bez ohledu na zdroje 
finančních prostředků, z nichž má být veřejná zakázka hrazena. Veřejnými zadavateli 
jsou vždy: 
 Česká republika 
 Státní příspěvková organizace 
 Územní samosprávné celky (kraje, města, obce) 
 Příspěvková organizace, u nichž funkci zřizovatele vykonává územní 
samosprávní celek           [19] 
Veřejným zadavatelem může být i právnická osoba, která splňuje dvě podmínky: 
 byla založena či zřízena za účelem uspokojování potřeb veřejného zájmu, které 
nemají průmyslovou nebo obchodní povahu, a 
 je financována převážně státem či jiným veřejným zadavatelem nebo je státem či 
jiným veřejným zadavatelem ovládána nebo stát či jiný veřejný zadavatel 
jmenuje či volí více než polovinu členů v jejím statutárním, správním, dozorčím 
či kontrolním orgánu           [19] 
 
Předmětem veřejné zakázky je úplatné poskytnutí dodávek či služeb nebo úplatné 
provedení stavebních prací.  
 Veřejné zakázky na dodávky 
Předmětem zakázky na dodávky je koupě věcí nemovitých (pozemky a dokončené 
stavby) a movitých (automobily, kancelářské vybavení), popřípadě nájem věcí (zboží). 
 Veřejné zakázky na služby 
Je veřejná zakázka, která není veřejnou zakázkou na dodávky ani veřejnou zakázkou na 
stavební práce. Pojem veřejná služba je vymezen negativně – vše co není předmětem 
předchozích veřejných zakázek. Například projektová dokumentace – architektonická 
studie, objemové studie. 
 Veřejné zakázky na stavební práce 
Předmětem veřejné zakázky na stavební práce je provedení stavebních prací včetně 
přípravy projektové nebo inženýrské činnosti a zhotovení stavby jako výsledku 
stavebních a montážních prací.  
14 
 
Veřejné zakázky na stavební práce jsou členěny dle výše předpokládané hodnoty 
do tři skupin: 
 Podlimitní veřejná zakázka 
Podlimitní zakázkou se rozumí zakázka dle [§12], jejíchž limit předpokládaná hodnota 
na stavební práce je nejméně 6 000 000 Kč bez DPH a nedosáhne finančního limitu pro 
nadlimitní veřejnou zakázku.  
 Veřejná zakázka malého rozsahu 
Veřejnou zakázkou malého rozsahu se rozumí zakázka, jejíž předpokládaná hodnota 
nedosáhne v případě zakázky na stavební práce hodnoty 6 000 000 Kč bez DPH. 
 Nadlimitní veřejná zakázka 
Nadlimitní veřejnou zakázkou se rozumí veřejná zakázka, jejíž předpokládaná hodnota 
podle [§13] bez daně z přidané hodnoty dosáhne nejméně finančního limitu 
stanoveného prováděcím právním předpisem pro jednotlivé kategorie zadavatelů a 
druhy veřejných zakázek. 
 
Dělení veřejných zakázek dle předmětu a předpokládané ceny je graficky znázorněn na 
obrázku č. 2. 
 




Základní fáze zadávacího řízení: 
 Zveřejnění zahájení zadávacího řízení 
 Odevzdání obálek s nabídkami 
 Otevření obálek 
 Posouzení nabídek 
 Výběr nejvhodnější nabídky 
 Zveřejnění výsledků 
 
 Druhy zadávacích řízení 3.2
 dle Předpisu č. 137/2006 Sb. - Zákona o veřejných zakázkách, rozeznáváme tyto druhy 
zadávacích řízení:              [18] 
 
 Otevřené řízení  
Zadavatel oznamuje dodavatelům úmysl zadat veřejnou zakázku, to je výzva pro 
podání nabídek dodavatelů a prokázání splnění kvalifikace. Je to výzva pro 
neomezené množství uchazečům k podání nabídky.  
 Užší řízení  
Zadavatel vyzývá neomezený počet uchazečů k podání přihlášky a prokázání 
kvalifikace (1. kolo), dalšího kola se mohou účastnit pouze uchazeči vyzváni 
zadavatelem (2. kolo)  
 Jednací řízení s uveřejněním  
Zadavatel oznamuje neomezenému počtu uchazečů svůj úmysl zadat veřejnou 
zakázku v tomto řízení (1. kolo soutěže), výzva pro min. 3 uchazeče k podání 
nabídky (2. kolo soutěže).  
 Jednací řízení bez uveřejnění  
Zadavatel vyzývá dodavatele k podání žádosti. Zájemci podají své nabídky a na 





 Soutěžní dialog  
Zadavatel vyzve neomezený počet dodavatelů, kteří prokáží kvalifikaci a účastní 
se soutěžního dialogu. Kde se zjišťuje nejvhodnější řešení realizace zakázky. 
Poté zadavatel požádá zájemce k podání nabídek na vybrané řešení. 
 Zjednodušené podlimitní řízení  
Zadavatel vyzývá nejméně pět zájemců k podání nabídky pro zjednodušené 
podlimitní řízení. 
 
 Soukromé zakázky 3.3
Jsou to zakázky, které nepodléhají zákonu o veřejných zakázkách. Zadavatelem 
(investorem) v tomto případě je soukromá osoba, která realizuje zakázku pro svůj 
prospěch. Zakázka může být realizována fyzickou či právnickou osobou pro 
podnikatelské účely, v tomto případě ji nazýváme podnikatelskou zakázkou. U 
soukromých zakázek je snaha pořídit předmět zakázky za co nejmenší cenu. Podkladem 













4 PROJEKT SPOJENÝ S VÝSTAVBOU 
 
 Stavba 4.1
Stavbou se rozumí souhrn dodávek stavebních hmot, dílců, prací a strojů včetně jejich 
náležitých montáží, které jsou prováděny na konkrétním území v určitém období a jsou 
pevně spojená se zemí.  
 Projekt  4.2
Projekt je kombinace postupů, technik, metod a procesů, podrobně naplánovaných a 
řízených. Každý projekt je jedinečný, protože se provádí pouze jednou. Pokaždé se na 
projektu podílí jiný tým odborníků. I když existuje několik stejných domů, vždy bude 
mezi domy odlišnost.  
Má jasně definované důležité termíny a cíle, aby všichni co se na projektu podílí, měli 
stejnou představu. Musí mýt vymezena jasná kritéria, pomocí nichž se úspěšně dosáhne 
cíle.             [2;17] 
             
4.2.1 Základní znaky projektu 
 unikátní 
 stanovení účelu cílů a jejich přínosy 
 neopakovatelný 
 dočasný 
 realizace a řízení plánovaných činností projektovým týmem 
 jedinečnost a neopakovatelnost procesu v postupu a dosažení cíle 
 zajištění prostředků pro jednotlivé činnosti 
 jasně definovaný začátek a konec 
 komplexnost projektu – složitost 
 k realizaci jsou zapotřebí lidé 
 musí být reálný a realizovatelný 
 rizikovost, definování rizik a následná opatření 





4.2.2 Trojimperativ dle Milton D. Rosenau  
Řízení projektu dle tzv., trojimerativu je návod, jak dosáhnout toho, aby byl projekt 




                                                                                                                                        [9] 
Plnění podmínek trojimperativu je náročné, protože výstavba je vystavena hrozbám. 
Například, že nebudou dostupné zdroje -> práce na stavbě se zastaví ->  tím se zpozdí 
termín výstavby -> může dojít k překročení rozpočtu.  
K uskutečnění projektu je zapotřebí získat zdroje. Jednou z nejdůležitějších úkolů je 
dobře naplánovat zdroje tak, aby byly efektivně využity jak z časového tak z finančního 
hlediska.  
 
4.2.3 Postup projektování: 
Postup projektování je nejpřehlednější v podobě otázek, které hledají odpovědi a 
zároveň ukazují logickou návaznost. Takové otázky jsou uvedeny v tabulce 1. Nejprve 
se musí definovat projekt, ze kterého vyplyne postup projektu. Následně se vytvoří 
strukturní plán. Na navržený strukturní plán se vytvoří organizace projektu, tzn. kdo 
s kým a jak bude spolupracovat, kdo bude za co odpovědný. Pak už zbývá naplánovat 
jaké prostředky budou zapotřebí, rozvržení nákladů a financování projektu. [9;10] 
Tabulka 1- Postup projektování [9] 
Za jakým účelem se vypracovává? Definování projektu 
Jaký bude postup? postup (fázování projektu) 
Co bude obsahovat? Strukturní plán 
Kdo a s kým bude realizovat? Organizace projektu 
Kdy a v jakém sledu? časový plán průběhu a termínů 
Které prostředky budou nutné? Plánován věcných zdrojů 
Kolik bude stát? Plánování nákladů 
Odkud budou peníze a kdy se bude platit? Finanční plánování 
19 
 
Ve stavebnictví je nejdůležitější výstavbový projekt. Výsledným produktem a také 
cílem projektu je stavba. Každý projekt výstavby je jedinečný, proto se k návrhu 
přistupuje individuálně. Projekt spojený s výstavbou je úzce spjatý se stavebním 
zákonem, který reguluje výstavbu z hlediska území tak samotné výstavby. Předpisy 
slouží ve veřejném zájmu, zejména pokud se jedná o bezpečnost a nadměrné zatěžování 
stavby na okolí. Situovat a charakterizovat stavbu lze pouze na základě provedení 
územního řízení, ze kterého se vydává územní rozhodnutí. Dále výstavba objektu 
vyžaduje stavební řízení, na jehož úspěšném průběhu Stavební úřad vydá stavební 
povolení.               [17] 
Výstavbový projekt je složen z různorodých činností a to například: 
 Podnikatelský záměr 
 Ekonomické výpočty 
 Stavební řízení 
 Výběrové řízení 
 Příprava realizace 
 Realizace stavby 
 Předání díla 
 Užívání stavby (provoz) 
 Závěrečné vyhodnocení 
I přes jedinečnost projektů mají projekty společný základ. A to umožnilo vytvořit 
metody a doporučené postupy pro plánování. Vzniklo několik podpůrných softwarů pro 
usnadněné a urychlení práce. Tento způsob postupu označujeme jako projektové řízení. 
V praxi platí, že prostředí ovlivňuje projekt a projekt ovlivňuje prostředí. Vlivy 
prostředí projektu působí (přímo či nepřímo) na vývoj projektu. Mezi externí vlivy 
působící na projekt patří: sociální, ekologické, ekonomické, finanční, technologické, 
kulturní, právní, organizační. 
Za úspěšně provedený projekt se považuje: 
 dosáhl plánovaných cílů v plánované kvalitě 
 v plánovaném čase 





 Projektové řízení 4.3
Projektové řízení je překladem anglických termínů Management of Project. 
Management můžeme definovat jako souhrn znalostí, zkušeností, metod, technik a 
nástrojů. Jinými slovy management = vedení nebo také řízení. Proces řízení se zabývá 
koordinací zdrojů lidských, tak finančních i materiálových, za dosažením daného cíle. 
Pro úspěšnou realizaci projektů je podstatné využít základní principy, z nichž se 
odvozují základní postupy a metody k řešení problémů nebo ukončení projektu.  
Projektové řízení má vést k efektivnímu plánování a realizaci projektů. Dále slouží jako 
nástroj k zavedení systémů řízení jakosti a k dosažení vysoké jakosti ve firmě. [5;8;9] 
 
4.3.1 Užívání projektového řízení a jeho přínosy 
Aplikování projektového řízení do praxe ve stavebních firmách má řadu přínosů, 
například: 
 snížení nákladů 
 zkrácení termínů 
 snížení rizika neúspěchu 
 posloupnost a systematičnost 
 příležitost podílet se na zahraničních zakázkách a projektech 
 příprava firmy na certifikaci z hlediska užívání projektového řízení 
4.3.2 Vhodné oblasti využití projektového řízení: 
 návrh a realizace investičních akcí 
 návrh a realizace stavebních akcí 
 zavádění nových technologií 
 vývoj nových výrobků 
 inovace výrobků 
 zavádění nových výrobků do výroby a na trh 
 příprava marketingových akcí 
 příprava a realizace kulturních akcí 
 návrh a realizace informačních systémů) 
 realizace podnikatelských záměrů             [9] 
 
Jsou také oblasti, kde využití projektového řízení jsou zbytečná. Například: činnosti, 
které jsou periodicky opakované, jednoduché či bezrizikové akce. Dále není vhodné 
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využití při mimořádných situacích, jako jsou to například živelné pohromy, firemní 
krize a technické katastrofy 
 
4.3.3 Zásady projektového řízení 
Důležitou podmínkou úspěšné realizace projektu je dodržení několik pravidel 
projektování:                [14] 
 Cílovost 
Každý stavební záměr musí mít jasně definovaný a stanovený cíl. Čeho se má 
dosáhnout. Cíl by měl formulovat zadavatel projektu s pomocí expertního týmu. Dle 
Rosenaua je cíl definován „tojimperativem. 
 Reálnost a účelnost 
Projekt musí vykazovat známky toho, že je uskutečnitelný a účelný. Musí být ověřena 
reálnost zdrojů lidských (projektanti), materiálových (stroje a zařízení) i finančních 
(úhrada provedených prací). Účelnost by se měla týkat hloubky propracovanosti 
projektu a jeho dokumentace.               [9] 
 Systémovost 
Projektový objekt se vždy skládá z několika částí, které jsou mezi sebou v určitém 
vztahu. Tyto vlastnosti jsou pak určovány jednotlivými prvky a vazbami mezi nimi a 
okolím prostředím. 
 Fázování 
Při práci na projektu je nutné dodržovat zásadu postupného řešení od obecného ke 
konkrétnímu, od všeobecného k podrobnému. Z ekonomického a časového hlediska je 
vhodné, aby se jednotlivé etapy překrývaly. 
 Systematičnost 
Postup jednotlivých prací musí mít předem stanovená pravidla daného postupu. Ve 
stavebnictví je využívána jednotná metodika prací, jednotných podkladů symbolů, 





V projektovém řízení platí pravidlo, že musí být dosaženo maximálního efektu při 
minimálních nákladech, tzn. maximalizace zisku z realizace projektu i z projektové 
činnosti. Proto je nutné opakované propočítávání během celého průběhu projektových 
prací, aby byly dodrženy zásady efektivnosti. 
 
4.3.4 Principy v projektovém řízení 
 Systémový přístup 
Jednání či řešení problémů, kdy se postupuje komplexně od vnitřních po vnější činnosti 
a jejich souvislosti. 
 Týmová spolupráce 
Složitost a komplexnost projektu vyžaduje, aby návrh a řízení prováděl tým složený 
z odborníků různých profesí. Vzájemně se doplňují a napomáhají k úspěšnému dosažení 
cíle. Projektový tým musí být minimálně 3 členný, ideální 7 členný. Jeho existence je 
pouze dočasná, vzniká a zaniká s projektem.  
 Systematický přístup 
Systematický přístup doporučuje nejprve analyzovat situaci a definovat problém -> poté 
navrhnout řešení -> vybrat variantu  -> sestavit plán (zde bude zahrnuto hledisko času, 
zdrojů a nákladů) -> realizovat. Součástí systematického přístupu k řízení projektu je 
v co nejoptimálnějším řešení a v co nejkratším čase nalézt vhodné využití 
propracovaných a osvědčených metod, které projektové řízení nabízí. 
 Využití počítačové podpory 
V dnešní době jsou počítače nedílnou součástí každé firmy. Využití počítačové podpory 
v projektovém řízení je dnes běžné, ne-li nutné. Na trhu existuje nespočet programů, 
které lze využít u jednoduchých malých projektů, až po velké složité. Tyto programy by 





 Účastníci projektu výstavby  4.4
Účastníky výstavby mohou být osoby fyzické i právnické, kterých se realizace stavby 
nějakým způsobem dotýká. Vztahy mezi jednotlivými účastníky výstavby řeší právní 
předpisy a smlouvy. 
 
Účastníky výstavby můžeme členit na hlavní a vedlejší. Mezi hlavní účastníky výstavby 
řadíme investora, vyššího dodavatele stavby a generálního projektanta. Ostatní účastníci 
jsou vedlejšími účastníky výstavby.                    [9;10] 
4.4.1  Hlavní (přímí) účastníci výstavby 
 Investor 
Osoba, v její prospěch je stavba prováděna. Investor je osoba, která vkládá finanční 
prostředky (v peněžní či nepeněžní formě) na realizaci projektu za účelem zisku nebo 
veřejného či soukromého zájmu. Stavba je prováděna za účelem jeho investičního 
zájmu. Investor z hlediska výstavby může být zároveň stavebníkem anebo budoucím 
uživatelem budovaného objektu. 
 Stavebník 
Osoba, která organizuje výstavbu za finanční prostředky investora a je za ni veřejně 
odpovědná. Stavebníkem je ten, na jehož žádost bylo vydáno stavební povolení.  
 Vlastník  
Vlastník je osoba, která má vlastnická práva k pozemku nebo ke stavbám na nich a je 
zapsána v katastru nemovitosti. 
 Uživatel stavby  
Osoba, která bude stavbu užívat po dokončení výstavby. Uživatel může, ale nemusí být 
zároveň investorem nebo stavebníkem. 
 Generální projektant 
Je odpovědný za zpracování projektové dokumentace. Jednotlivé objekty projektu může 
smluvně dohodnout se subdodavateli. Vykonává v průběhu realizace pro investora 




 Dodavatel  
Fyzická osoba nebo právnická osoba, která se smluvně zavazuje investorovi, za včasné 
splnění dodávky, kvalitu a kompletnost podle uzavřené smlouvy. Dodavatel může být i 
projektant a zhotovitel. 
 Vyšší dodavatel stavby  
Vyšší dodavatel stavby je dodavatelem stavebních prací a souvisejících dodávek, který 
ve smluvním vztahu s investorem, vedle vlastních dodávek, zajišťuje také subdodávky 
nižších dodavatelů. Koordinuje výstavbu všech dodavatelských subjektů.    
 Subdodavatel  
Organizace dodávající jinému podniku dílčí dodávky pro jeho kompletaci. 
 Autorský dozor 
Vykonává jej projektant ke stavebnímu povolení nebo dokumentace provedení stavby, 
kterou se kontroluje shoda prováděné stavby s dokumentací. Zjištěné nedostatky a 
neshody jsou zapisovány do stavebního deníku.  
 Technický dozor investora  
Zastupuje investora, kontroluje shodu realizaci stavby s PD, zejména v souladu se 
stavebním povolením, za dodržování technických požadavků na výstavbu. 
4.4.2 Vedlejší (nepřímí) účastníci výstavby 
Vedlejší účastníci výstavby jsou osoby, které se ze zákona nebo na základě smluvních 
vztahů s hlavními účastníky výstavby, nějakým způsobem účastní na výstavbě. Jsou to 
všichni účastníci výstavby kromě účastníků hlavních.  
Jsou to například: 
 vlastníci sousedních nemovitostí 
 orgány státní správy 
  výrobci a dodavatelé nižších úrovní 
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5 Životní cyklus projektu 
Životním cyklem projektu rozumíme různé fáze, ve kterých se projekt v době své 
existence nachází. Jednotlivé fáze jsou znázorněny na obrázku 3, charakterizují 
konkrétní činnosti, odpovědnost za jejich řízení a vznikající dokumenty. 
Životní cyklus je ve své podstatě koloběh. Na obrázku viz níže je znázorněn postup 
jednotlivých fází. Zjednodušeně: nejprve nastane iniciace a definování záměru, tj. 
v předinvestiční fázi. Vznikají návrhy, nápady, plány. Po této fázi nastává krok, kdy je 
nutné zhodnotit, zda se vyplatí tento záměr uskutečnit, či nikoli, popřípadě je možné 
stavební záměr ještě poupravit. Pokud je záměr vhodně navržen postupuje do dalších 
stavebních fází jako je fáze investiční, poté fáze provozní, která je svou životností 
nejdelší. Závěrečnou fází je fáze likvidační.                      [14] 
Základní fáze životního cyklu: 
 
 







Rozeznáváme životní cyklus projektu, majetku a životní cyklus činnosti. Obrázek 4 
přehledně znázorňuje jednotlivé rozdíly. Životní cyklus stavby prochází všemi fázemi, 
od předinvestiční, investiční, provozní až po likvidační, kdežto životní cyklus majetku 
začíná až ve fázi investiční (realizace objektu) a končí ve fázi likvidační. Životní cyklus 
činnosti je pouze ve fázi provozní – užívání objektu.  
  
 
Obrázek 4- Životní cyklus projektu/majetku/činnosti [5;9;2] 
 
 Předinvestiční fáze 5.1
Charakterizuje sběr technických, ekonomických a legislativních informací, ze kterých 
se hodnotí životaschopnost projektu. Je to nejdůležitější částí života stavby. 
Předinvestiční fáze je období, kdy jde především o strategické rozhodnutí, zda se má 
daný záměr uskutečnit a jaký bude jeho cíl. V této fázi bychom měli dostat odpovědi na 
strategické otázky projektu. Studie příležitostí odpovídá na otázku, zda je vhodná doba 
na realizaci daného projektu. Z této studie by měly být patrné příležitosti, problémy a 
možné hrozby. Výstupem studie je vyjádření, zda je vhodné stavbu realizovat nebo bude 
výhodnější plán přehodnotit. Studie proveditelnosti má hlavní úkol ukázat nejvhodnější 
cestu k realizaci projektu. Zahrnuje obsah projektu, jednotlivé termíny, náklady a 
potřebné zdroje. Stavbu realizuje stavební, investor, developer nebo stavebník 
(nejčastěji je to jedna a tatáž osoba).            [14] 
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Na definování cílů působí řada faktorů. Jako jsou zákony, předpisy, ale i firemní normy, 
technologie provedení a v neposlední řadě uživatelé, dodavatelé a zákazníci. Z těchto 
faktorů je nutno vytvořit soupis požadavků na stavební zakázku. Každá zakázka je 
jedinečná, proto i požadavky na jednotlivé zakázky se budou lišit. 
 Předinvestiční fáze zahrnuje následující kroky: 
 Iniciace – vyvolání podmětu, podnětem zahájení projektu může být: 
o Vlastní iniciativa tržního subjektu (investiční možnosti, zachování 
konkurenceschopnosti) 
o Iniciace vlády, státní správy nebo samosprávy (veřejné zakázky) 
o Z nařízení třetí strany, může to být od státu nebo obce (ochrana životního 
prostředí, územní plánování, normy) 
 Vypracování Studie příležitosti 
 Definování účelů a cílů 
 Určení strategií 
 Výběr vhodné lokality včetně potřebných povolení 
 Určení způsobu financování 
 Vypracování Studie proveditelnosti 
 Projektová dokumentace pro územní řízení 
 Závěrečný dokument je investiční rozhodnutí 
 Investiční fáze 5.2
Investiční fáze je nejpracnější a nejnákladnější. Probíhá zde vypracování plánu, řízení 
realizace a samotná realizace stavby. Důležitými dokumenty pro tuto fázi jsou výsledky 
průzkumů, dokumentace pro územní, stavební a kolaudační řízení včetně prováděcí 
dokumentace a dokumentace skutečného provedení stavby. Investiční fáze se dále dělí 
ještě na dvě etapy a to na plánování (v některé literatury uvádí pojem dispozice) a 
realizování.                    [14;17] 
5.2.1 Etapa plánování 
Plán = je dokument 
Pánování = proces 
 






 Jak se bude projekt realizovat 
 Kdy se začne s realizací 
 Kdo jej bude realizovat 
 Za kolik se zrealizuje 
5.2.2  Etapa realizace 
Při realizaci projektu bude sledován růst výstavby a následná kontrola, popřípadě 
úprava plánu. Musí být přesně navržená příprava provozu, tak aby nedocházelo 
k časovým prodlevám. Jak z hlediska zásobování materiálu a mechanizmů tak 
z hlediska proškolení zaměstnanců. 
Tato etapa nastane předáním staveniště, je zakončena vydáním kolaudačního souhlasu a 
předáním stavby do užívání. Výstavba probíhá dle realizační dokumentace.  
Činnosti investora ve fázi realizace: 
 Předání staveniště 
 Dozor na stavbě 
 Controlling 
 Finanční úhrady dle smlouvy o dílo 
 Předání stavby 
 Uvedení stavby do užívání 
 Dokumentace skutečného provedení 
Po zkušebním provozu stavby a po dosažení kolaudačního povolení dochází k předání 
stavby investorovi a začne fáze provozní. V realizační etapě při výstavbě objektu musí 
být vypracován stavební deník. 
 Provozní fáze 5.3
Z životního cyklu se jedná o časově nejdelší fázi. Jsou zde vyhodnocovány dosažené a 
plánované výsledky. Investor (stavebník) může stavební dílo pronajímat nebo popřípadě 
prodat. Se stavbou se dále pojí další výdaje a to na údržbu, modernizaci, rekonstrukci, 
popřípadě opravu objektu. Začne běžet záruční lhůta, ve které dochází k ověření 





Další kroky, které je nutno v této fázi uskutečnit: 
 Vklad do katastru nemovitosti 
 Uzavření smluv s dodavateli elektrické energie, vody, plynu 
 Pojištění nemovitosti 
 Vyhledání nájemců 
 Finanční vypořádání závazků 
 Likvidační fáze 5.4
Poslední fáze životního cyklu, kde zaniká stavební dílo. V této fázi může dojít ke dvěma 
krokům. První z nich je, že dojde k demolici objektu s následnou recyklaci hmot. Další 
krok je, že místo likvidace nastane pouze radikální rekonstrukce se změnou účelu 

















6 Podnikové organizační struktury 
Hlavním úkolem organizační struktury je dosažení maximální možné efektivnosti 
produkce, jejíž základem je efektivně fungující řídící systém. Druhá významná funkce 
je delegování pravomocí majitele společnosti. Základní předpoklad pro tvorbu 
organizační struktury je rozdělení pravomocí a zodpovědnosti organizačních jednotek. 
Podle uspořádání jednotlivých útvarů dělíme organizační strukturu podniků na: 
 Předmětné hledisko  
Uspořádání lidí a věcí podle cíle, kterého má být dosaženo. 
 
 Funkcionální hledisko  
Uspořádání podle odborných hledisek pracovníků (projektanti, ekonomové, dělníci 
podle profesí). 
 
Mezi další významná hlediska řadíme: 
 čas – rozvržení do směn nebo turnusů 
 území – územní stavební nebo montážní útvary 
 zákazník – útvar zúčastněný na konkrétní stavbě 
 prostředí – specializace na prostředí (např. podzemí) 
 proces – specializace na profese (např. Profese přípravy a realizace projektu 
spojeného s výstavbou)              [9] 
Nejčastěji se setkáváme s těmito typy organizační struktury: 
 Liniová organizační struktura 
 Liniově štábní organizační struktura 
 Projektová organizační struktura 
 Maticová organizační struktura 
 
 Liniová organizační struktura 6.1
Využívá se v malých organizacích, kde je pouze jeden stupeň řízení – vlastník podniku. 
Vedoucí vykonává vertikální liniové řízení. Zaměstnanci jsou přímými podřízenými 
vedoucích jednotlivých úseků. Tyto úseky spolu komunikují přes vedoucího 
jednotlivých úseků. Tato struktura je vhodná do padesáti zaměstnanců, pak již vedoucí 




Výhoda: jasné vymezená nadřazenosti, možná specializace v rámci oddělení 
Nevýhoda: zdlouhavé informační toky  
 
                 
 
Obrázek 5- Liniová organizační struktura [9] 
 
 
 Liniově štábní organizační struktura 6.2
Je to v podstatě liniová organizační struktura doplněná o útvary štábu, které plní poradní 
funkci k zabezpečení kvalifikovaného rozhodnutí. Štábní skupiny jsou tvořeny 
specialisty různých oborů (například: ekonomy, techniky, personalisty). Štábní skupiny 
lze rozdělit na osobní štáb liniových vedoucí (například: sekretářky) a odborný štáb, 
který vykonává nepřímé řízení. Štábní struktura slouží pouze jako podpůrný stavební 




           
 
Obrázek 6- Liniově štábní organizační struktura [9] 
 
 Projektová organizační struktura 6.3
Tato organizační struktura je vhodná při řízení acyklických dějů. Je organizována na 
určitou dobu projektu nebo na účasti firmy na projektu. Je řízena na principech týmové 
práce. Využívá proměnlivý počet pracovníků (využívá práce externistů). 
Výhody: propojení aktivit potřebných pro splnění projektu, koncentrace specialistů na 
projekt 
Nevýhody: problémy při budování projektové skupiny, potřeba schopného vedoucího 
                           
 
Obrázek 7- Projektová organizační struktura [9] 
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 Maticová organizační struktura  6.4
Vzniká kombinací liniově štábní a projektové organizace. Skupiny nebo jednotliví 
pracovníci jsou ve dvojím podřízení. 
 V odborné pod vedením manažera odborného útvaru, který dohlíží na plnění 
práce z odborného hlediska 
 
 V předmětné pod vedením manažera projektu uplatňuje pracovník své odborné 
schopnosti v práci v týmu 
Maticová forma je nejvýhodnější v případě mnoha projektů. Tato struktura dobře 
reaguje na změny v okolí, prostřednictvím manažerů zakázek. Maticová forma má tzv. 
strukturu dvou vedoucích, kdy jednoho vedoucího zastává vedoucí úseku a druhého 
manažer zakázky (stavbyvedoucí). Hlavní nevýhodou je, že vyžaduje jeden řídící útvar 
navíc a může docházet ke špatnému provázání vedení ve dvou směrech. 
 
 








7 DODAVATELSKÁ PŘÍPRAVA 
Dodavatelská příprava se skládá z několika etap, viz obrázek 9. Stavební podnik má 
průběh dodavatelské přípravy odlišný, ať už při přípravě zakázky nebo ve vlastní 
realizaci. Dodavatelskou přípravu jsem rozdělila do pěti hlavních fází (získání zakázek, 
nabídková příprava, předvýrobní příprava, výrobní příprava a do vlastního výrobního 
procesu) které jsou popsány níže. Tato kapitola se zabývá průběhem stavební zakázky. 
[3;7] 
 
Obrázek 9- Dodavatelská příprava [7] 
 
 Vyhledání zakázek 7.1
Pro stavební podniky je vyhledávání zakázek velice důležitou činností. Bez poptávky od 
potencionálních investorů, stavební podniky nebudou vytvářet zisk a mohlo by dojít 
k ukončení své činnosti.  
Získávání zakázek se ve stavebnictví liší od ostatní výroby. Ve většině případů výroby, 
projde výrobek přes všechny distribuční řetězce až do konečné fáze výrobku, kdy je 
nabízen zákazníkům. Ve stavební výrobě je to zvláštní tím, že nejprve se najde investor 
(zákazník), který sponzoruje výstavu. Dokončené dílo, už má ve většině případů svého 
majitele (zákazníka).  
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Dle průzkumu, nejefektivnější způsob získání (vyhledání) stavební zakázky je osobní 
kontakty, jejich využívání potvrzuje až 97 procent ředitelů, vyplynulo to z ankety. 
Naopak méně efektivní bylo hodnocená výběrová řízení.            [6] 
V dnešní době existuje mnoho internetových stránek, které nabízí služby pro stavební 
podniky. Firma se zaregistruje na webu. Na základě zadaných kritérií jako jsou 
například: o rozsahu stavebních profesí, velikosti zakázky, lokality se vybírají vhodné 
firmy dle požadavků investora. Následně se domluví osobní schůzka, kde se dořeší 
kompletní informace. Tuto možnost využívají převážně malé a středně velké podniky. 
Mezi nový způsob, jak dodavatel může získat novou stavební zakázku, je účast v E-
aukci. Je to on-line výběr dodavatele na webovém prostředí, kde na zveřejňovanou 
nejlepší nabídku některého z dodavatelů mohou ostatní zúčastnění dodavatelé reagovat 
zlepšením svých nabídek.            [3;7] 
Výhody E-aukce: 
 Odpadá nutnost fyzické přítomnosti 
 Soutěžení v mnoha položkách a hodnocení více kritérií 
 Úspora času 
Fáze aukce: 
 Fáze přípravy 
Formulace zadání, specifika kvality, kontroly, fakturace a další důležité informace. 
 Fáze vyhlášení 
Ve většině případů registrovaní dodavatelé obdrží informativní email s odkazem na 
pozvánku.  
 Fáze předpokládání nabídek 
Uchazeči vstupují do systému prostřednictvím hesel a vkládají svou nabídku. 
 Fáze kontroly nabídek a kvalifikační podmínky 
V prvé řadě probíhá mezikolo a kontrola poptávky s nabídkou. 
 Soutěžní fáze  
Průběh samotné E-aukce. 










 Nabídková příprava dodavatele 7.2
Jednotlivé kroky nabídkové přípravy jsou uvedeny níže, na obrázku 10. 
 
Obrázek 10- Nabídková příprava dodavatele [7] 
 
Cílem nabídkové přípravy je zpracovat takovou nabídku, aby byla získána zakázka. 
Nabídková příprava dodavatele většinou začíná u veřejných zakázek vyzvednutím 
zadávací dokumentace anebo písemným projevením zájmu u soukromých zakázek. 
Končí podáním nabídky. 
Znaky úspěšné nabídky tvoří reálnost, konkurenceschopnost a soulad s podmínkami 
soutěže. 
Nabídková příprava dodavatele by měla obsahovat: 
 Průvodní dopis nabídky 
 Dokladovou část 
 Cenovou část 
 Výkaz výměr 
 Přílohy 
Nabídkové ceny ve stavebnictví: 
 Pevná cena 
Je to předběžně dohodnutá celková suma, která je uhrazena po skončení výstavby bez 
ohledu na provedená množství konstrukcí a skutečné náklady výstavby.        [3] 
 Skladebná cena 
Smlouva o jednotkových cenách produkce dohodnutých pro jednotlivé stavební 
konstrukce a práce, výsledná cena = součin skutečně provedeného množství konstrukcí 





 Pohyblivá cena 
Pohyblivá cena je dvousložková, skládá ze z nákladů výstavby + přírážky k těmto 
nákladů. 
 Cílová cena 
Cílová cena je sestavena jako pevná cena, s tím rozdílem, že se sledují skutečné přímé 
náklady.                [3] 
Cena stavebního objektu se skládá: 
 
Obrázek 11- Cena stavebního objektu [11] 
Stavební výrobu v rámci stavebního podniku jako zhotovitele je možné rozdělit na 
následující druhy: 
 Základní stavební výroba (ZSV) 
Do základní stavební výroby zahrnujeme dodávky stavebních prací realizované 
vlastními pracovníky. Tyto dodávky je možné dále členit na druhy výroby: 
 
o Hlavní stavební výroba (HSV)  
Hlavní stavební práce zahrnují dodávky stavebních prací prováděných převážně na 
hrubé stavbě. 
o Přidružená stavební výroba (PSV) 




 Vedlejší stavební výroba (VV) 
Vedlejší výroba zahrnuje přípravu prostředků potřebných pro hlavní stavební výrobu 
(výroba polotovarů a stavebních hmot). 
 
Zadávací řízení 
Zadávací řízení upravuje procesní postup zadavatelů při zadávání veřejných zakázek. 
Pro zadávací řízení musí být vypracovaná zadávací dokumentace. Tato dokumentace je 
hlavní podklad pro zpracování a podání nabídky. Zadavatel nese odpovědnost za 
úplnost a správnost. 
Příklad obsahu zadávací dokumentace: 
 Identifikační údaje zadavatele 
 Informace o druhu a předmětu veřejné zakázky 
 Doba a místo plnění veřejné zakázky 
 Požadavky na způsob zpracování nabídkové ceny 
 Požadavky na prokázání splnění kvalifikace 
 Obchodní podmínky 
 Ostatní podmínky 
 Závěrečná ustanovení 
 Přílohy zadávací dokumentac 
Přílohou zadávací dokumentací je projektová dokumentace včetně výkazu výměr 
s podrobným soupisem prací a dodávek, který bude obsahovat podrobný popis 
požadovaných standardů. Druhou přílohou by měla být smlouva o dílo. 
Zadávací dokumentace se skládá z: 
 Průvodní práva 
 Projektové dokumentace 
 Výkaz výměr – slepý rozpočet 
 Technická zpráva 
 Návrh smlouvy o dílo 
 Závazná doba výstavby 
Smluvní vztahy ve stavebnictví 
Uzavření smlouvy a vytvoření ideálních parametrů je jednou z nejdůležitějších činností 
v technologické přípravě stavby. Strany mezi sebou uzavírají různé typy smluv, které 




Obecné požadavky, které by měla obsahovat každá smlouva, nejen ve stavebnictví. Zde 
je vypsána hrubá osnova toho, co by se mělo ve smlouvě ukázat.  
 Údaje o druhu smlouvy 
 Použitý zákon, popřípadě paragraf 
 Identifikační údaje smluvních stran 
 Předmět smlouvy 
 Datum  
 Podpisy smluvních stran 
Je vhodné, aby smlouva byla rozvinutější, aby nedocházelo k různým výkladům. 
Příklady dalších bodů, které by bylo dobré ve smlouvě objevit, například: informace o 
času a lhůtách, reklamaci, porušení smlouvy, finančním vyrovnání.  
Smlouva o dílo 
Pro obchodní vztahy upravená v Obchodním zákoníku č. 513/1991 Sb., § 536 – 565. 
Jedná se o nejčastěji užívaný typ smlouvy. Zhotovitel se zavazuje k provedení díla za 
určitých podmínek a objednatel se zavazuje k zaplacení ceny provedeného díla. Smluvní 
strany mohou využít i jiný typ smlouvy – který není v zákoně uveden. 
Stručný obsah smlouvy o dílo 
 Identifikační údaje smluvních stran 
Za smluvní strany se považuje zhotovitel a objednatel. Zde se zaznamenávají 
identifikační údaje (IČ, DIČ, adresa, telefonní kontakt, emailová adresa, popřípadě 
bankovní spojení) u zhotovitele tak u objednatele.  
 Předmět plnění (smlouvy) 
V tomto bodě je nutné přesně definovat předmět plnění smlouvy. Předmětem plnění je 
zhotovení dané věci, montáž popřípadě její údržba, s níž je spojená oprava a úprava 
určité věci. Dílem se rozumí vždy zhotovení, montáž, údržba, oprava nebo úprava 
stavby nebo její části.               [9] 
 Cena díla (povinná součást smlouvy o dílo), vymezena: 
 výší ceny 
 způsobem tvorby ceny 
 určenými podmínkami cen 
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 způsob úhrady 
Strany se dohodnou na vystavení faktur, její splatnost. Jasné definování bankovního 
spojení. 
 Dokumentace – dokumentace stavebního díla 
 Staveniště 
 Doba a místo plnění  
 Předání a převzetí díla 
 Povinnosti objednatele 
 Povinnosti zhotovitele 
 Práva a povinnosti stran 
 Smluvní pokuty za porušení smlouvy 
 Záruční lhůta za kvalitu díla 
 Závěrečná ustanovení 
 Datum  
 Podpisy smluvních stran 
Další nejčastěji uzavírané druhy smluv: 
Nájemní smlouva  
Upravována Občanským zákoníkem. Při  užívání objektů, které patří jinému majiteli 
(prostory pro uskladnění materiálu při výstavbě ZS). 
Kupní smlouva  
Pro obchodní vztahy upravená v Obchodním zákoníku. Prodávající se zavazuje předat 
kupujícímu předmět koupě a umožnit mu nabytí vlastnického práva. Kupující se 
zavazuje zaplatit prodávajícímu kupní cenu. 
Smlouva o smlouvě budoucí  
Smluvní stany se zavazují, že ve stanovené době spolu uzavřou smlouvu s předmětem 
plnění. 
Mandátní smlouva  
Smlouvu uzavírají dvě strany a to mandant a mandatář. Mandatář se zavazuje Mandátní 
smlouvou, že pro mandanta zařídí obchodní záležitosti jeho jménem. Mandatář je 
povinen jednat dle pokynů mandanta. Mandant se zavazuje zaplatit řádně a včas 




Pohled investora na nabídku 
Podání nabídek je stanoveno k nějakému datu, na nabídky podané po stanoveném datu 
se nebere ohled. Shromážděné nabídkové dokumentace se nejprve zkontrolují, zda 
obsahují veškeré požadavky, které investor kladl. Pokud některá nabídka nesplňuje 
některý z požadavků, vyloučí se. O vítězném dodavateli rozhoduje investor. Hodnocení 
nabídek může být provedeno na základě jednokritériálního nebo vícekriteriálního 
hodnocení. V dnešní době je základním hodnotícím kritériem především nejnižší 
nabídková cena tj. jednokriteriální hodnocení. Velkou výhodou tohoto hodnocení je, 
jednoduchost a průhlednost rozhodnutí. Všichni účastníci soutěže se musí smluvně 
zavázat použít pevně stanovenou cenu. Při ostatních typech cen, je toto hodnocení 
nevýhodné, protože při dokončení díla se cena může výrazně lišit. Je to dáno 
individualitou každé stavební zakázky. 
Mnohdy se podniky předhání s vytvořením nejnižší ceny a potom často dochází ke 
stavu, kdy nebudou schopny stavbu realizovat v požadované kvalitě či ceně, která byla 
nabídnuta. Pokud je některá cena mimořádně nízká, musí být zdůvodněna a vysvětlena. 
Další hodnotící kritérium může být vícekriteriální. Je výstižnější a má objektivnější 
posouzení nabídek. Může se posuzovat například: ekonomická výhodnost nabídky nebo 
kladné reference firmy, popřípadě výhody, týkající se délky záruční doby, časové lhůty 
či kvalita použití materiálu.  
 Předvýrobní příprava dodavatele 7.3
Předvýrobní příprava navazuje na nabídkovou přípravu. Tato etapa se zahajuje při 
podpisu smlouvy o dílo. Grafické znázornění na obrázku 12.  
 
Obrázek 12- Předvýrobní příprava dodavatele [7] 
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Předvýrobní příprava dodavatele musí zajistit informace a povolení ohledně zajištění 
provozu zařízení staveniště, povolení pro užívání veřejné komunikace, povolení pro 
nutné zábory ploch, dále zajištění odběru elektrické energie a vody, bez kterých by 
výstavba nemohla probíhat. Popřípadě zajištění sociálních stavebních buněk, které 
potřebují napojení na veřejnou kanalizaci. Musí být vypracován podrobný časový plán 
stavby, tak aby byl jasný nástup subdodavatelů a využití disponibilní kapacity firmy 
v návaznosti na časový plán. Tato etapa musí jasně definovat zodpovědné osoby. [3;7] 
 Výrobní příprava dodavatele 7.4
Výrobní příprava dodavatele navazuje na předvýrobní přípravu dodavatele, kde jsou 
podklady vytvořené v předvýrobní přípravě doplněny a upřesněny podrobnosti, které 
vyplývají ze současné situace a jsou nutné k provedení stavby. Výrobní příprava 
dodavatele se zahajuje při výstavbě stavebního objektu, viz obrázek 13.  
 
 
Obrázek 13- Výrobní příprava dodavatele [7] 
 
Hlavní funkcí výrobní přípravy je správné načasování a zorganizování, tak aby výrobní 
příprava a výstavba probíhala plynule. To znamená, aby na staveništi byli lidé správné 
profese a ve správný čas. Uložení materiálu v dostatečném množství na správném místě, 
správné a fungující stroje v dostatečném množství, umístěné poblíž materiálu, se kterým 
bude pracovat. Dále musí být stanovené subdodávky v požadované jakosti.         [3] 
Do Výroby a výrobní přípravy řadíme: 
 Aktualizace časových plánů dle aktuálního stavu 
 Řízení subdodávek (poptávky, výběr, uzavírání smluv, koordinace, kontrola) 
 Změny výstavby (méněpráce a vícepráce) 
 Zápisy do Stavebního deníku 
 Kontrolní a zkušební plány 
 Controlling 




                    Činnosti 
i i
Při dokončení stavby se provedou výstupy, jsou to: 
 protokol o předání a převzetí stavby 
 odstranění vad a nedodělků 
 konečná faktura, doúčtování případných změn oproti smlouvě o dílo 
 výsledná kalkulace 
 závěrečné vyhodnocení 
Časové plánování 
Čas hraje při plánování projektu důležitou roli, protože zde zahrnuje vysokou míru 
nejistoty. Většinu odchylek plánu od skutečnosti má právě za následek čas. Při 
stanovení nákladů, množství materiálů, strojů můžeme vycházet ze zkušeností a 
znalostí, které jsou všeobecně známy. U času to není možné, realizování závisí na velké 
řadě faktorů (od správné organizace dodavatelů, manipulaci strojů až po klimatické 
podmínky).  
Využívají se tři hlavní nástroje časového plánování: 
 Síťové grafy 
 Ganttovy diagramy, neboli Úsečkový diagram 
 Milníkové diagramy 
Síťové grafy, analýza 
Síťová analýza slouží k zobrazení a řešení složitých procesů. Cílem této analýzy je 
navrhnout průběh projektu tak, aby byl průběh projektu splněn v daném termínu a 
jednotlivé činnosti na sebe navazovali plynule bez prostojů. Nástrojem Síťové analýzy 
je Síťový graf, jehož základními prvky jsou uzly a spojnice uzlů neboli hrany. .         [9] 
Dle způsobu grafického znázornění členíme Síťový graf: 
Uzlově definované  
Uzly grafů znázorňují činnosti a hrany grafu představují návaznost jednotlivých činností 
Hranově definované 






Pravidla při tvorbě Síťového grafu: 
 Graf musí mít pouze jeden počáteční a konečný uzel 
 Veškeré činnosti musí být propojeny 
 Činnosti mohou postupovat pouze jedním směrem a nesmí se vracet, jinak by 
vznikl neřešitelný cyklus 
 Pro přehlednost by měly být časové údaje zaznamenány ve stejných časových 
jednotkách 
U hranově definovaného grafu platí ještě několik dalších pravidel, a to: 
 Jednotlivé činnosti na sebe mohou navazovat pouze v časových uzlech 
 Mezi dvěma uzly může být pouze jedna činnost 
 Pokud mají dvě činnosti probíhat ve stejný čas – využije se fiktivní činnost 
 Fiktivní činnosti umožní logické znázornění vazeb mezi činnostmi.                    [9] 
Ganttův diagram neboli Úsečkový diagram 
Americký strojní inženýr vynalezl v letech 1910 -1915 svůj první diagram. Do dnešní 
doby je Ganttův diagram nepostradatelným nástrojem projektového řízení. 
Diagram slouží k vyobrazení a přehledu o průběhu sledovaného projektu. Slouží ke 
kalendářnímu plánování činností, které jsou zaznamenávány pomocí úseček. Z grafu je 
patrné, u kterých činnosti vzniká odchylka, a které splňují plán. Velkou nevýhodou 
tohoto grafu je, že nezachycuje závislost mezi činnostmi, a neposkytuje informace o 
stavu realizace projektu. Doporučuje se k tomuto diagramu vytvořit ještě Ganttův graf, 
kde lze znázornit logickou návaznost činností a stupeň dokončení. 
Milníkový plán 
Je to významná událost na projektu. Je to bod kontroly, ve kterém se měří 
rozpracovanost produktů. Milník je klíčová událost zaznamenaná v kalendářním 
úsečkovém diagramu. Zaznamenává rozhodnutí nebo významné body přejímky. 
V harmonogramu má ve většině případů nulovou délku. Pro přehlednost je vhodné 







Musí být veden u staveb, které vyžadují stavební povolení nebo ohlášení stavebnímu 
úřadu. Za vedení deníku je odpovědný zhotovitel stavby. Do stavebního deníku je 
oprávněn provádět záznamy stavbyvedoucí, stavebník, osoba provádějící stavební dozor 
a technický dozor stavebníka popřípadě osoba dohlížející na bezpečnosti a ochranu 
zdraví při práci. 
Stavební deník se vede ode dne předání a převzetí staveniště až do dokončení stavby. 
Zápisy do deníku se musí provádět v tentýž den, kdy byly uskutečněné stavební práce. 
Záznamy se zapisují chronologicky za sebou, aby nedocházelo k falšování informací.  
V průběhu výstavby musí být deník přístupný k nahlédnutí všem oprávněným osobám. 
V okamžiku dokončení stavby předá zhotovitel stavební deník stavebníkovi. .         [14] 
Stručný obsah stavebního deníku 
Denní záznamy: 
 Informace o počasí (klimatické vlivy, teplota) 
 Množství srážek  
 Počet pracovníků na směně  
 Pracovníky podle jednotlivých profesí 
 Počet odpracovaných hodin (na jednotlivých úsecích) 
 Přerušení pracovní doby  
 Postup prací 
 Spotřebovaný materiál 
 Pohyb strojů po staveništi, jejich funkčnost a využití 
Dále se do stavebního deníku zapisují jednotlivé zkoušky prováděné na staveništi. 
Zkoušky se provádí po celou dobu výstavby, využívají se ke kontrole kvality 
provedených prací.  
Fakturace stavebních prací 
Stavební podnik postupně fakturuje realizované části staveb investorovi. Fakturace 
provedených prací je dohodnuta ve smlouvě o dílo. 
Možnosti financování stavby: 
 zálohování stavby  
Předem pevně stanovený platební kalendář ve smlouvě o dílo. Na předem stanovené 
částky se vystavují zálohové listy. Na konci stavy se po předání stavby provede celková 
faktura, od které se odečtou již poskytnuté zálohy. 
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 položková fakturace skutečně provedených prací 
 zálohování na začátku stavby a postupná fakturace 
Nejvýhodnější způsob financování stavby. Je to kombinace předešlých dvou metod. 
Vystaví se záloha na pokrytí počátečních nákladů a tvoří se postupná fakturace. 
 dílčí fakturace ucelených částí staveb 
Úhrada za dílčí části, které se provádí po jejich dílčím převzetí investorem. 
 předfinancování celé stavby 
Zhotovitel celou stavbu financuje a po dokončení stavby ji prodá jako celek za 
současnou tržní cenu v obě dokončení stavby.  
 
K proplacení smluvně sjednaných prací (uvedené ve smlouvě o dílo, popřípadě u 
objednávek) se využívají tyto platební doklady: 
 zálohový list  - záloha placená předem 
 splátkový list  - záloha placená pozadu 
 dílčí faktura  - uskutečněné plnění 
 faktura  - konečná faktura 
Controlling 
Controlling stavebních zakázek je postaven na průběžné kontrole (kontrolní dny).   
Proto se mu také někdy říká operativní plánování. Cílem je, určit konkrétně co, kde a 
jak se bude provádět, kdo to bude provádět a kdo je zodpovědný, s využitím jakých 
zdrojů, za jakých podmínek. Dále zajišťuje soupisy skutečně provedených prací a 
vytváření výrobních faktur. Kontrolní dny musí být zaznamenány ve stavebním deníku.  
Předání a převzetí stavby 
Je to proces předání a převzetí stavebního díla, dohodnutého ve smlouvě o dílo mezi 
investorem a dodavatelem. Zhotovitel stavebního díla předá objednateli stavební dílo 
včetně protokolu o předání a převzetí stavby. Podmínkou předání díla je provedení 
dohodnutých zkoušek, které bývají součástí protokolu o předání a převzetí stavby. 
Předání stavby probíhá na místě stavby a sepisuje se zápis, do kterého se zaznamenává 
termín zahájení a dokončení stavby, závady a jejich odstranění. Výstupem je prohlášení 







8 PŘÍPRAVA A ŘÍZENÍ STAVEBNÍ ZAKÁZKY VE 
STAVEBNÍM PODNIKU PoSTAV s.r.o. 
Cílem diplomové práce je u konkrétního stavebního podniku analyzovat řízení stavební 
zakázky včetně zpracování dokumentace dodavatelské přípravy stavby. Tato kapitola 
bude zaměřena na průchod stavební zakázkou - Objekt Agroturistika Kojatín. Samotný 
objekt Agroturistiky Kojatín je značen pod stavebním objektem SO02.  
Veškeré podklady pro vypracování diplomové práce jsem získala od jednatele firmy a 
z veřejně dostupné internetové stránky firmy. Avšak firma si nepřeje zveřejnit interní 
informace. Na základě tohoto důvodu jsem si vytvořila fiktivní stavební podnik 
PoSTAV s.r.o., se kterou budu nadále pracovat a uvádět jej jako generálního zhotovitele 
zakázky.  
Kapitola 9. obsahuje vypracovanou dokumentaci dodavatelské přípravy na příslušnou 
stavební zakázku. 
 Definice stavebního podniku 8.1
 






Sídlo podniku:   Kraj Vysočina            
Právní forma:    společnost s ručením omezeným 
Zaměření a specializace:  bytové domy 
     zemědělské stavby 








Obrázek 14- Sídlo podniku PoSTAV s.r.o. 
8.1.2 Profil společnosti 
Firma PoSTAV s.r.o. je dynamicky se rozvíjející firma, která vznikla v roce 2008 se 
zaměřením na provádění zemědělských, bytových a občanských staveb a budování 
inženýrských sítí. Společnost disponuje kvalitním technickým vybavením a týmem 
vyškolených profesionálních pracovníků. Společnost současně rozšířila své aktivity 
nákupem areálu Stavebnin, za účelem vybudování zázemí firmy, oddělení obchodu a 
ekonomického oddělení. V přízemí byla nově zrekonstruovaná prodejna stavebnin, 
která zásobuje stavebním materiálem široké okolí. V areálu firmy vyrostla nově 
vybavená zámečnická dílna, která dodává výrobky pro stavby realizované společností, 
tak pro ostatní zájemce ze strany široké veřejnosti. V roce 2012 firma vybudovala 
v areálu dvě nové skladovací haly, které pronajímá logistické firmě. Nájemné z těchto 
hal pokryje investované prostředky do výstavby. 
Od svého vzniku společnost vykazuje každoročně kladný hospodářský výsledek, který 
ponechává nerozdělený, pro účely investování do dlouhodobého majetku potřebného 
k rozšiřování svého výrobního kapitálu. V období posledních let firma investovala 
nemalé finanční prostředky do vybavení potřebného ke stavební výrobě.  
Aktivity společnosti: 
 výstavba bytových a nebytových budov 
 zemědělské stavby 
 bioplynové stanice 
 prodej stavebního materiálu 
 nákladní autodoprava 






 Výroba kovových konstrukcí a kovodělných výrobků 
 Povrchové úpravy a svařování kovů a dalších materiálů 
 Přípravné a dokončovací stavební práce, specializované stavební činnosti 
 Zprostředkování obchodu a služeb 
 Velkoobchod a maloobchod 
 Skladování, balení zboží, manipulace s nákladem a technické činnosti v dopravě 
 Realitní činnost, správa a údržba nemovitostí 
 Pronájem a půjčování věcí movitých 
 Poskytování technických služeb 
Z technického vybavení firma disponuje: 
 Nákladní automobil Liaz 
 Autojeřáb Tatra 815 
 Rypadlonakladač CASE 695 
 Nákladní automobil  
 Ježkový vál BOMAG     3ks   
 Tandemový vál      1ks    
 Vibrační deska                     4ks 
 Vibrační pěch                       8ks 
 Vibrační lať 2 m                    3ks 
 Ponorný vibrátor                 
 Příložný vibrátor                 2ks 
 Šikmý žebříkový výtah GEDA   
 Řezač spár RS 450           
Vlastní systémové bednění DOKA. Firma má pracovníky se zkušeností s monolitickými 
konstrukcemi a s ním spojeným vybavením. 
Dále vlastní základní technické vybavení pro realizaci staveb - stavební buňky, stavební 
výtahy, hutnící technika - ježkové vibrační vály, hutnící a vibrační pěchy, ruční nářadí, 
řezačky, leštičky. 
Velké množství informací o firmě je možné nalézt na internetových stránkách firmy. 
Kde jsou vyvěšeny informace například o vlastnictví majetku a technickém vybavení. 
Dále jsou zde vystaveny referenční stavby s různým zaměřením a to na:  bytové domy, 





Softwarové vybavení firmy 
Firma využívá několik základních programů. Na přípravu, tvorbu cenových nabídek a 
rozpočtů firma využívá rozpočtářský program BUILDpower. Tento program pokrývá 
všechny činnosti spojené s přípravou zakázky, jako je:  
 Orientační propočet 
 Nabídkové a kontrolní rozpočty 
 Kalkulace 
 Čerpání rozpočtu 
 Cenové vyhodnocení subdodavatelů 
Firma využívá program převážně na plánování zakázek při dodavatelské přípravě, 
zjištění stavu z pohledu financí a v neposlední řadě na kalkulaci a ocenění. Mezi 
významný počítačový balíček či program se řadí MS Office, v němž se nejčastěji 
využívá MS Excel na předběžné výpočty, tabulky, grafy. Dále MS Word, ve kterém se 
zpracovávají písemné dokumenty, jako jsou například smlouvy. MS PowerPoint podnik 
využívá na prezentování firmy, představení stavební zakázky na výběrovém řízení a 
k interním záležitostem firmy, jako je například prezentace výroční zprávy. Na evidenci 
majetku a materiálu využívají program také od MS a to Access. 
8.1.3 Organizační struktura firmy 
Organizační struktura společnosti je založena na řídící činnosti vrcholového 
managementu, kterou zastávají jednatelé a společníci. Společným dílem řídí stavební 
výrobu, prodejnu stavebnin a ostatní útvary společnosti. Vrcholové vedení přebírá 
funkci kontrolní a koordinační. Organizační struktura firmy PoSTAV s.r.o. je 
znázorněna na obrázku č. 15. 




Obrázek 15- Organizační struktura firmy 
 
8.1.4 Ekonomická situace – obrat podniku 
Informace o ekonomické situaci podniku jsou čerpány z webových stránek. Na grafu je 
zobrazen obrat firmy za posledních 6. let působení. Jak je z grafu patrné, tak nejvyšší 
obrat nastal v roce 2014, kde obrat dosáhl téměř 260 mil. Kč. Roční obrat za rok 2015 
ještě není uzavřen, proto nemůže být zveřejněn.  
 








Obrat v mil. Kč 




Od srpna roku 2008 je firma držitelem certifikátů systému jakosti dle normy ČSN EN 
ISO 9001:2001 a systému environmentálních vlivů dle normy ČSN EN ISO 
14001:2005. Dále má společnost osvědčení o registraci v Seznamu odborných 
dodavatelů vedeného v rámci dotačního programu Zelené úsporám. 
Vedení společnosti stanovilo následující dvě klíčové priority a politiku integrovaného 
systému řízení pro trvale udržitelný rozvoj společnosti v oblasti pozemního stavitelství, 
výstavby ZTV a prodeje stavebních materiálů. 
Priority: 
č.1. – spokojení zákazníci 
č.2. – minimalizace negativních dopadů činnosti na životní prostřední 
 
Politika integrovaného systému řízení: 
 aktivní respektování stanovených priorit všemi zaměstnanci 
 trvalé zvyšování kvalifikace a personální rozvoj zaměstnanců 
 neustálé zlepšování pracovních podmínek 
 pravidelné stanovování a přezkoumávání cílů a cílových hodnot ISŘ 
 plnění požadavků právních předpisů a jiných požadavků, souvisejících s procesy 
a produkty společnosti 
 aktivní prevence znečišťování životního prostředí 
 pravidelné hodnocení, přezkoumávání a trvalé zlepšování procesů ISŘ 
 
8.1.5 Reference stavebních zakázek 
Příjem stavebních zakázek je v okolí sídla podniku a je tvořen převážně soukromými 
investicemi. Společnost vyhledává zakázky pouze v České republice. Firma staví pro 
široký okruh zákazníků s různým zaměřením. Od výstavby administrativních budov, 
rekonstrukcí domů až po skladovací jímky, siláže, zpevnění břehu rybníka, výstavba 
kanalizace a vodovodu, výstavba dojírny, výstavby bioplynové stanice a mnoho dalších. 
Ukázka referenčních staveb: 
Bytové domy 
Firma realizuje výstavbu bytových a rodinných domů od jednotlivých částí až po 
dodávku „na klíč“ včetně zajištění projektové dokumentace. Nejrozsáhlejší výstavba 




Obrázek 17- Bytový dům v Jihlavě 
Zemědělské stavby 
I při výstavbě zemědělských staveb je firma schopna zrealizovat samostatné objekty i 
velké celky se zajištěním projektové dokumentace. V současné době je největší 
poptávka po výstavbě bioplynových stanic, silážních žlabů a obilních sil. Na obrázku 18 
















Ani rekonstrukce všeho druhu nejsou pro firmu PoSTAV s.r.o. žádnou překážkou. 
Firma má dlouholetou zkušenost s rekonstrukcemi staveb různého zaměření, včetně 
zateplování domů a výměny oken. Na obrázku 19 je znázorněna rekonstrukce Dětského 
domova Budkov. 
 
Obrázek 19- Rekonstrukce Dětského domova v Budkově 
Inženýrské sítě 
Inženýrské sítě firma provádí vlastním technickým vybavením. Disponuje dostatečnou 
zemní technikou pro provádění zemních prací a pro navážení stavebního materiálu.  
 Charakteristika stavebního záměru 8.2
V této diplomové práci se budu zabývat přípravou a řízením výstavby novostavby 
v obci Kojatín. Přesný název stavebního záměru zní: Agroturistika v obci Kojatín. Tato 
stavba bude sloužit jako rekreační objekt. Nachází se cca 14 km od Třebíče a 13 km od 
Náměště nad Oslavou.  Poloha stavebního objektu v obci Kojatín je znázorněna na 
mapě, viz obrázek č. 21. 
 





Počet obyvatel:  75 
Rozloha obce:   4,48 km
2 
Kontakt:   Obecní úřad  
    Kojatín 38 
Budišov u Třebíče, 675 03 
Internetová stránka:  www.kojatin.cz/index.html.                     [12] 
 
 
Obrázek 21- Poloha Agroturistiky Kojatín 
 
Tato výstavba již byla zahájena, ale stále není zcela dokončena. Nyní je vystavěn objekt 
SO02 – Agroturistika Kojatín, který můžete vidět na obrázku níže. Pro kompletní 
provedení stavební zakázky je nutné dostavět chodník a komunikaci s parkovacím 
stáním, dále sportovní hřiště a na závěr sadové úpravy pozemku. 
 
 




8.2.1 Účel objektu   
V minulosti stál na pozemku st. 21/2 v k.ú.: Kojatín nepoužívaný zemědělský objekt 
(kravín se stodolou, která sloužila jako sklad krmiva), který byl ve špatném stavebně 
technickém a statickém stavu. Rekonstrukce tudíž nebyla možná. Současně k objektu 
kravína a stodoly patří i ocelová hala (seník), která se nachází na parcele st. 48 v 
pozemku parcela č. 243/1.  
Na zmenšeném půdorysu stávající budovy bude postavena nová budova. Účelem je 
vytvořit energeticky úsporný objekt se třemi ubytovacími jednotkami (cca 6 
pronajímatelných pokojů + hygienické zázemí) a zázemím objektu (společenská 
místnost, recepce, sportoviště - tělocvična, kuchyně).  
 
8.2.2 Členění stavby na jednotlivé stavební objekty: 
Tabulka 2- Členění stavebního záměru na stavební objekty 
 
 
Stavební zakázka je rozčleněna do devíti základních stavebních objektů. Přesné 
označení a popisy je vidět v tabulce č. 2. Rozmístění stavebních objektů je graficky 











SO07 Parkovací stání, komunikace, chodník





Obrázek 23- Grafické znázornění stavebních objektů 
 
8.2.3 Urbanistické řešení objektu 
Urbanistické řešení vychází ze stávajícího řešení původního zemědělského objektu. 
Půdorysný tvar ve tvaru L je zachován i při koncipování přestavby. Celá zastavěná 
plocha původního objektu nebyla využita a severní křídlo objektu je zkráceno. 
Vzhledem ke stavebním úpravám stávající stavby je i původní urbanistické řešení 
půdorysu stavby zachováno. 
Novostavba je řešena jako energeticky úsporná stavba s konstrukcemi a instalovanými 
technickými a technologickými prvky splňujícími pasivní standard. Jako hlavní zdroj 
tepla pro objekt a ohřev teplé vody bude instalován nový kotel na peletky se 
zásobníkem. Součástí systému pro vytápění a ohřev teplé vody jsou i solární panely, 
které jsou umístěny na střeše objektu. 
Novostavba má půdorysný tvar „L“. Celá stavba je koncipována jako přízemní. Stavba 
je tvořena žb stěnami v kombinaci se zděnými stěnami. Obvodové a vnitřní stěny jsou 
železobetonové, doplněné o vnitřní stěny z vápenopískových tvárnic, nenosné příčky z 
nepálených cihel a sádrokartonů. Stropy jsou tvořeny železobetonovou deskou. Střecha 
je plochá tvořená z hydroizolační fólie a opatřena násypem ze substrátu pro umístění 
rostlin a sukulentů. Objekt je založen na základové železobetonové desce.  
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8.2.4 Popis půdorysného rozložení objektu  
Objekt je koncipován tak, že v hlavním křídle (dřívější kravín) se nachází převážně 
společné prostory a technické a technologické zázemí objektu a ve východním křídle 
(dřívější stodola) jsou umístěny ubytovací kapacity a sportoviště objektu. Hlavní vstup 
do objektu je ze severu ze zpevněné kryté plochy (zádveří) do recepce. Z recepce je 
přístupná místnost pro úklid; 2× toaleta s předsíňkou a to samostatně pro muže a ženy, 
která slouží pro neubytované hosty; místnost „Půjčovna sportovních potřeb“, která má i 
samostatný vstup z nástupního venkovního prostoru na severní straně a také hlavní 
společenská místnost s jídelnou, která je navržena jako centrální místo pro setkávání 
hostů v penzionu. Ze společenské místnosti je přes chodbu se sociálním zázemím (WC, 
šatna, 2× sprcha) přístup do místnosti sportoviště (tělocvična); kuchyně (se skladem) 
pro přípravu jídla z polotovarů pro hosty penzionu; a 2 chodby vedoucí k ubytovacím 
jednotkám na západní a východní straně penzionu. Na západní straně se nachází jedna 
ubytovací jednotka (apartmán) o dvou samostatných pokojích, ke kterým přiléhá 
společná koupelna s WC. Na východní straně se nachází 2 samostatné ubytovací 
jednotky, každá o 2 pokojích, přičemž vždy maximálně na 2 pokoje připadá jedno 
sociální zázemí (koupelna se sprchovým koutem a WC. Ve východním křídle je také 
situována místnost pro zaměstnance, ve které je umístěno samostatné umyvadlo a 
skříňky pro převlečení včetně stolu a židlí. Ze severní strany z venku je přístupná 
technická místnost s místností pro umístění automatického zásobníku na peletky. 
Současně se stavbou budou opraveny stávající zpevněné plochy s parkovací plochou a 
vytvořeny nové zpevněné příjezdové komunikace pro zásobování objektu. 
 
 Dodavatelská příprava stavební zakázky v podniku 8.3
 
8.3.1 Vyhledání zakázek 
Firma získává zakázky převážně prostřednictvím kontaktů. Kde investor osloví 
společnost k vypracování cenové nabídky. Většinou prostřednictvím emailu, popřípadě 
telefonicky. Pokud je nabídka pro podnik výhodná, podnik vypracuje cenovou nabídku 
investorovi. 
8.3.2 Nabídková příprava 
Nabídková příprava spočívá ve vytvoření nabídkové ceny.  Je to cena, která musí 
obsahovat veškeré náklady spojené s výstavbou stavební zakázky. Nabídkovou přípravu 
tvoří přípravář, popřípadě tým přípravářů, pokud se jedná o velkou stavební zakázku. 
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Nejprve je nutné se seznámit s projektovou dokumentací zakázky, u které bývá přiložen 
zpravidla slepý položkový rozpočet. Dále je nutná kontrola výkazu výměr u objemově 
významných materiálů, které by mohly fatálně ovlivnit cenu zakázky. Slepý rozpočet 
musí odpovídat projektové dokumentaci, v případě zda to tak není, je nutné jej rozšířit o 
potřebné položky pro realizaci stavebného díla. Tyto položky se odliší pro větší 
přehlednost investorovi.  
Nabídku zpracovává technik přípravy, tzv. přípravář, vytváří nabídkovou cenu, u 
menších staveb vytváří rozpočet v MS Excelu. U větších staveb je nutné využít 
rozpočtový program BUILDpower. Kde je možné ceny upravovat podle výrobní 
kalkulace a potřeby stavební firmy. Tento program umožňuje propojení s MS Excel.  
Firma má kvalifikované pracovníky převážně na následující profese: 
 Bourací práce 
 Zemní práce 
 Zednické práce 
 Monolitické práce 
 Zámečnické práce 
 Úpravy povrchů  
 Konstrukce tesařské, truhlářské 
 Řidiče na jeřáby a stavební automobily 
Na ostatní profese je nutné výběrové řízení, tzv. výběrové řízení na subdodavatele. 
8.3.3 Výběr subdodavatelů 
Stavební firma PoSTAV s.r.o. má široký záběr možností výstavby, ale není schopna 
provést veškeré stavebné práce na stavbě. Ať už z důvodu nedostatečného počtu 
kvalifikovaných pracovníků nebo nedostatku potřebných mechanizmů. Z tohoto 
důvodu, je firma nucena některé profese poptávat.  
Obecně je stavební podnik nucen poptávat se po subdodavateli: 
 Elektrické energie (slaboproud a silnoproud) 
 Okenních a dveřních křídel 
 Izolací (zemních i střešních) 
 Zdravotně technické instalaci 
 Ústřední vytápění 
Firma PoSTAV s.r.o. pracuje pouze s kvalitním materiálem, který dodává „naše“ 
pobočka případně certifikovaní dodavatelé.  
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Dále je nutné rozlišit, zda se jedná o materiál, který je často využíván na stavbě a tím by 
se radikálně ovlivnil finanční stránku výroby nebo je to materiál, který se na stavbě 
využije pouze v malém množství.  
Subdodavatelé jsou vybíráni podle kladných referencí nebo ze zkušeností z minulých 
let. Při výběru subdodavatele hraje velkou roli nabídnutá cena. Výběr vhodného 
subdodavatele materiálu je velice důležité, protože tvoří značnou část ceny na realizaci 
zakázky.  
Firma PoSTAV s.r.o. má vytvořený seznam subdodavatelů, se kterými spolupracovala 
nebo spolupracuje za výhodných podmínek. Subdodavatele musí splňovat výši nákladů, 
která byla stanovena, dodržovat termín a časových plánů, musí se řídit dle pokynů 
smluvního ujednání.  
Seznam subdodavatelů, kteří spolupracují na stavební zakázce Agroturistika Kojatín je 
znázorněn níže v tabulce 3. Tyto firmy spolupracují jak na dodávce materiálu, tak na 
výstavbě. Jediná firma Kerama pouze dodává materiál. 
Tabulka 3- Seznam subdodavatelů 
 
Stavební podnik osloví potencionální subdodavatele, tzv. poptávkovými listy většinou 
prostřednictvím emailu. Email obsahuje žádost o vypracování cenové nabídky s datem, 
do kdy má být oceněná nabídka poslána zpět. V emailu je přiložena příloha většinou 
v programu MS Excel. Kde jsou přesně specifikované položky, které rozpočtář ocenil. 
Pro ověření, že potencionálním firmám dorazí tento poptávkový email, je u firmy 
název firmy logo firmy činnost 
STAVOIZOLA s.r.o.







ZTI rozvody a vytápění









zvykem kontaktovat je i telefonicky. Zároveň podnik zjistí, zda cenová nabídka dorazila 
a cenovou nabídku vypracují. Nejvýhodnější nabídka je vybrána a představena 
výkonnému řediteli společnosti ke schválení. 
Po výběru subdodavatelů se vytvoří celková nabídková cena, která se předloží 
vedoucím stavebního podniku, který nabídku překontroluje a následně odesílá 
investorovi. Investor vybírá z několika možných nabídek, vybírá podle vlastních kritérií. 
Nejdůležitější kritérium bývá cena a platební podmínky. Po výběru nejvhodnější 
nabídky, tzv. vítězné nabídky, vítězného dodavatele se vytvoří smlouva o dílo. Často 
bývá přikládána k nabídce. 
8.3.4 Předvýrobní, výrobní příprava dodavatele 
Předvýrobní fáze začíná po podpisu smlouvy o dílo. Cílem této fáze je efektivně 
rozvrhnout postup výstavby stavební zakázky. Navržení stavebně technologické 
přípravy. Stanovení časových lhůt a navržení ZOV. 
Fáze výrobní je doplněna o přesné podrobnosti, které vyplývají ze současné situace. 
Zařízení staveniště je podrobně rozpracováno v kapitole 9. v oddílu 9.9. Kde je 
podrobně vypracovaná technická zpráva a výkresová dokumentace ZS pro Agroturistiku 
Kojatín. Výkresová část je provedena v programu ArchiCAD 15. Časové termíny, počet 
pracovníků a náklady na zakázku jsou také podrobně rozpracované v Dokumentaci 
dodavatelské přípravy zakázky. Časové plánování a náklady jsou vytvořeny v programu 
MSProject. Po vypracování veškerých potřebných dokumentací pro výstavbu zakázky, 
může začít vlastní realizace. 
8.3.5 Realizační fáze 
Realizační fáze, je to tzv. vlastní výstavba stavby. Jedná se o finančně nejnákladnější 
fázi. Před zahájením této fáze, musí být jasně rozvrženo zařízení staveniště a časové 
lhůty a logické návaznosti tak, aby nedocházelo k časovým prodlevám. 
Na realizaci stavby dohlíží stavbyvedoucí, který řídí průběh stavby tak, aby veškeré 
práce na sebe navazovali. Stavbyvedoucí dohlíží a kontroluje, zda nedošlo k odchylkám 
v porovnání plánu od skutečnosti. Na stavbě se musí provádět kontrolní zkoušky kvality 
provedení, které se musí zapisovat do stavebního deníku.  
Každý pracovní den musí být zaznamenán ve stavebním deníku. Jeho vedení je povinné. 
Je to dokument, který zachycuje průběh realizovaného objektu se všemi událostmi 
týkající se této stavby (jednotlivé zkoušky, kontroly, dodávky, klimatické podmínky, 
úrazy na staveništi). 
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9 DOKUMENTACE DODAVATELSKÉ PŘÍPAVY 
ZAKÁZKY 
Dokumentace dodavatelské přípravy zakázky je pro každý podnik individuální. Odvíjí 
se od velikosti podniku a jeho možnostech. Dokumentace dodavatelské přípravy je 
nepostradatelnou součástí v rámci přípravy výroby. Zpracovává se zpravidla v rozsahu, 
který je sjednán mezi investorem a zhotovitelem ve všeobecných podmínkách. Obvykle 
to bývá v rozsahu nezbytném pro provádění stavby ve stanoveném množství a kvalitě. 
V mém případě zpracovávám dokumentaci ve stavebním podniku malé velikosti.  
 Strukturní plán stavební zakázky 9.1
Strukturní plán stavební zakázky, někdy také známe pod názvem hierarchická struktura. 
Je to metoda, která rozděluje projekt do úkolů či jednotlivých prací. Vzniká od pevně 
definovaných cílů projektu po jejich rozklad, postupuje se tzv. shora dolů, kdežto 
samotná realizace objektu je provedena opačně (zdola nahoru). Veškeré činnosti či 
definované práce jsou logicky propojeny. Počet úrovní ve strukturním plánu není přesně 
dán, ale pohybuje se kolem 4 úrovní.  
Zakázka v Kojatíně je rozdělena do 3 úrovní. Nejprve je zakázka členěna do tří fází, a to 
do fáze vyhledávací, prováděcí a fáze užívání. V první úrovni jsou podrobně rozvedeny 
fáze vyhledávací a prováděcí. Nejdůležitější činnost pro tuto diplomovou práci je 
realizace stavebního díla, která se nachází ve fázi prováděcí. Tato fáze je rozčleněna dle 
stavebních objektů na jednotlivé technologické etapy. Pro přehlednost jsem postup fází 
stavební zakázky – Agroturistika Kojatín zpracovala do grafické podoby, která je 


























Obrázek 24- Strukturní plán 
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 Technologie stavebních prací v prováděcí fázi 9.2
Tato fáze znázorňuje podrobný rozbor realizace stavebního díla. Směr postupu prací 
v jednotlivých technologických etapách a význam pro různé obory JKSO. 
Technologie stavebních prací pro zakázku Agroturistika Kojatín  
 
 Obor 801 až 812 – Pozemní objekty, haly, budovy pro bydlení 
 
Stavební objekt SO01 je rozdělen do 9 technologických etap výstavby. Jednotlivé etapy 
jsou popsány níže. Barevně jsou odlišeny subdodávky stavebních prací. 
HSV TE 00 Zemní práce 
Postup u zemních prací je nejčastěji ve směru horizontálním. Do zemních prací řadíme 
například: vytýčení objektu, veškeré práce související s pohybem zeminy na staveništi 
jako je: sejmutí ornice, hutnění, násypy, odkopávky, vyrovnání půdy na pozemku. 
 
HSV TE 01 Zakládání  
PSV  
 Izolace vodorovná, svislá 
 Kanalizace 
Směr postupu prací u zakládání je obvykle v horizontálním směru. Řadíme zde činnosti 
jako je: aplikace vodorovné hydroizolace, armování, betonáže, vibrování a zhutňování 
betonu. 
 
HSV TE 03 Hrubá stavba  
PSV 
 Ocelová konstrukce 
 Kanalizace, vodovod 
 Elektro, slaboproud           Elektro Molák s.r.o.  
 Zámečník 
U hrubé stavby je směr výstavby horizontálně – vzestupný.  
 
HSV TE 04 Střecha  
PSV  
 Zámečníci 
 Vybavení VZT  
 
 Skládaný střešní plášť- izolace 
 Klempíři 




HSV TE 05 Nenosné zdi, hrubé instalace  
PSV  
 SDK konstrukce 




 Elektro, slaboproud   Elektro Molák s.r.o. 
 




Směr postupu prací je obvykle ve vertikálně vzestupném. 
 
HSV TE 06 Omítky, izolace 
PSV 
 Tepelná izolace 
 Hydroizolace sanitárních prostor 
 
HSV TE 07 Úprava povrchu - podlahy 
PSV  
 Obklady vnitřní 




HSV TE 08 Kompletace  
PSV 
 Truhláři, tesaři  
 Elektro           Elektro Molák s.r.o. 




HSV TE 09 Dokončení konstrukcí  
PSV 
 Klempíři – fasáda 
 Silnoproud a slaboproud Elektro Molák s.r.o. 
 Nátěry venkovní 




Dokončení konstrukcí vnitřních i vnějších má směr výstavby vertikálně sestupný.  
 
 Obor 822 – Komunikace pozemní 
 
Pro stavební objekt SO08, jsou technologické etapy členěny: 
 
00 – Zemní práce 
03 – Hrubá stavba, podkladní vrstvy 
06 – Povrchové vrstvy a konstrukce 
09 – Dokončovací konstrukce a práce 
 
 
 Obor 827 a 828 – Vedení trubní a dálková. Vedení elektrická, silnoproud a 
slaboproud 
Do tohoto oboru zařazuji objekty SO03, SO04, SO05 a SO06. Které se dále mohou 
členit na tyto etapy: 
 
00 – Zemní konstrukce a práce 
03 – Hrubá stavba, podkladní vrstvy 
06 – Vlastní vedení, pokládka, montáž 
09 – Dokončovací konstrukce a práce 
 
 
 Obor 823 – Plochy a úpravy území 
Zde zařazuji objekty SO01, SO08 a SO09.  
 
00 – Zemní konstrukce a práce 
03 – Hrubá stavba, podkladní vrstvy 
06 – Povrchové konstrukce, úpravy ploch 
09 – Dokončovací konstrukce a práce 
 












Objem prací interních a externích pracovníků na stavbě 
 
 
Graf 1- Procentuální vyjádření interních a externích pracovníků na stavbě 
Jak je z grafu patrné, firma má široké schopnosti a možnosti ve výstavbě. Na stavební 
zakázce Agroturistika Kojatín je schopna firma výstavbu objektu provést z 86 %. Na 
zbývající části výstavby je nucena spolupracovat s odbornými firmami (subdodavateli).  
Přehled subdodavatelů na této konkrétní zakázce je uveden v tabulce níže.  







název firmy logo firmy činnost 
STAVOIZOLA s.r.o.







ZTI rozvody a vytápění









 Ceny jednotlivých stavebních objektů 9.3
Tabulka 5- Ceny stavebních objektů 
 
Ceny jednotlivých stavebních objektů jsou uvedeny bez DPH. 
 
 Organizační struktura zakázky  9.4
Každá organizační struktura zakázky je vždy originální. Vychází z organizační struktury 
firmy. Rozděluje práce mezi členy organizace a koordinace jejich aktivit tak, aby bylo 
dosaženo organizačních cílů. Definuje funkční role, pravomoci a odpovědnost. Na 
obrázku je znázorněna organizační struktura zakázky V Kojatíně. V čele je uveden 
investor, který oslovil firmu na projektovou dokumentaci a firmu a zhotovení 
stavebního záměru. Ve firmě PoSTAV s.r.o. musí stavební záměr nejprve projít 
technickým úsekem, kde se vyřeší nejdůležitější informace o budoucí výstavbě záměru. 
Poté už následuje samotná výstavba zakázky. Z obrázku 25 je patrné, s jakými 
subdodavateli firma bude spolupracovat a kde získá stavební materiál na výstavbu. 







SO01 HTÚ - bourání zdí a pilířů 232 000 Kč
SO02 Agroturistika Kojatín 11 582 676 Kč
SO03 Kanalizace splašková 68 520 Kč
SO04 Kanalizace dešťová 76 310 Kč
SO05 Vodovod 19 215 Kč
SO06 Elektro 51 740 Kč
SO07 Parkovací stání, komunikace, chodník 312 000 Kč
SO08 Sportovní hřiště 850 500 Kč
SO09 Sadové úpravy 200 000 Kč




Obrázek 25- Organizační struktura zakázky v Kojatíně 
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 Funkční diagram zakázky na stavbě (matice odpovědnosti) 9.5
Matice odpovědnosti slouží k tomu, aby bylo na první pohled patrné, kdo za co 
odpovídá a jaký úkol musí plnit. Matice odpovědnosti se využívá na vztahy podniku 
s investorem, subdodavateli a dalšími subjekty, kterých se výstavba nějak dotýká. 
V jednotlivých řádcích jsou uvedeny popisy jednotlivých úkolů, které se na daném 
projektu vyskytují. Ve sloupcích jsou uvedena jména subjektů, která s výstavou 
nějakým způsobem souvisí. Střetnutí sloupečku s řádkem je označeno zkratkou 
odpovědnosti, které rozlišuji: 
Do tří základních druhů zodpovědnosti: 
Z – ten, kdo odpovídá za zpracování úkolu 
Ř – ten, kdo úkol řídí 
S – ten, kdo spolupracuje na úkolu 
V tabulce 6 je vytvořena matice odpovědnosti pro objekt Agroturistika Kojatín. Toto 
dělení vychází z oddílu 9.2. Technologie stavebních prací v prováděcí fázi. 



































































































































Zařazení do obchodní příležitosti Ř,Z
Ekonomický rozbor zakázky Ř,Z
Rozhodnutí o podání či nepodání nabídky Ř,Z
Zadání pro další průběh zakázky Ř,Z
Fáze nabídky
Vypracování nabídky S Ř,Z
Projednání nabídky objednatelem S Ř,Z
Uzavření smlouvy s objednatelem S Ř,Z
Uzavření smlouvy se subdodavateli Ř,Z S S S S S S S S
Fáze přípravy stavby
Prováděcí projektová dokumentace CPSO Ř Z
Stanovení lhůty Ř,Z
Stavebně technologická příprava vč. ZS Ř,Z
Převzetí staveniště Ř,Z S







































































































































Vedení stavebního deníku S Ř,Z S S S S S S S S
SO01 - HTU - bourání zdí a pilířů Ř,Z
SO02 -  Agroturistika Kojatín Ř,Z S S S S S S S S
TE 00 Zemní práce Ř,Z
TE 01 Zakládání Ř,Z
Izolace vodorovná Ř Z
TE 03 Hrubá vrchní stavba Ř,Z
TE 04 Střecha Ř,Z
Vybavení VZT Ř Z
Skládaný střešní plášť Ř Z
TE 05 Nenosné zdi, hrubé instalace Ř,Z
SDK konstrukce Ř Z
Truhláři - okna Ř Z
Elektro, slaboproud Ř Z S
ZTI rozvody a vytápění Ř Z
TE 06 Omítky, mazaniny, izolace Ř,Z S
TE 07 Úpravy povrchu Ř,Z
TE 08 Kompletace Ř,Z
Elektro Ř Z S
Slaboproud, kompletace zařízení Ř S Z
TE 09 Dokončovací práce Ř,Z
SO03 - Kanalizace splašková Ř,Z
SO04 - Kanalizace dešťová Ř,Z
SO05 - Vodovod Ř,Z
SO06 - Elektro Ř,Z
SO07 - Parkovací stání, komunikace, chodník Ř,Z
SO08 - Sportovní hřiště Ř,Z
SO09 - Sadové úpravy Ř
Dílčí fakturace Ř,Z S S S S S S S S
Technický a autorský dozor Ř S,Z
Předání stavby S Ř,Z S S S S S S S S
Fáze dokončovací
Odstranění vad a nedostatků S Ř,Z S S S S S S S S
Dokumentace skutečného provedení CDSO Ř,Z
Závěrečné vyúčtování Ř Z
Předání stavby S Ř
Kolaudace Ř,Z
Fáze vyhodnocení přínosu zakázky Ř,Z
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 Síťový graf 9.6
Pro sestavení síťového grafu je zapotřebí znát každou činnost a její délku trvání. 
Následně je důležité určit posloupnost jednotlivých činností. Síťový graf na obrázku 26 
znázorňuje postupnost a návaznost činností od převzetí staveniště až po předání. 
Celková doba realizace odpovídá 45. týdnům. Zahájení prací na staveništi je navrženo 
na duben roku 2015. U všech činností jsou definované možné začátky a konce a 
přípustné začátky a konce. Rozdílem těchto hodnot získáme časovou rezervu. Na 
obrázku níže je vytvořen uzlově definovaný graf pro objekt Agroturistiku Kojatín s 
časovou jednotkou týden. Tzn. Převzetí staveniště má začátek možný v 15. týdnu roku 
2015, to odpovídá týdnu od 6.4. -12.4. 2015. 
Stavební objekt SO02 je rozdělen do jednotlivých technologických etap, z důvodu 
náročnosti výstavby. V tabulce 7 je pro přehlednost uveden výpočet síťového grafu. 
 
Legenda k obrázku víše: 
ZM – začátek možný  ZP – začátek přípustný 
KM – konec možný  KP – konec přípustný 
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Obrázek 26- Síťový graf Agroturistiky Kojatín
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V následující tabulce jsou znázorněny důležité body při realizaci stavební zakázky.  
Tabulka 8 - Milníkový plán 
 
 
 Ganttův diagram 9.7
Jako další možností časového plánování slouží úsečkový diagram, v některých 
případech označován také jako Ganttův diagram. G. diagram slouží ke kalendářnímu 
plánování činností nebo úkolů. Délka úsečky značí jednotlivou činnost a délku trvání. 
Podkladem pro vypracování tohoto diagram slouží síťový graf, který je uveden výše.  
Pro tvorbu diagramu lze využít softwary, jako je například Microsoft Project. V tomto 
programu je vytvořena i zakázka Agroturistika Kojatín. 
Na následujícím grafu je znázorněn Ganttův diagram, který je rozšířen o vazby, které 
znázorňují vzájemnou logickou závislost.  V diagramu jsou znázorněny celkové činnosti 
HSV, a práce PSV jsou rozepsány na jednotlivé profese tak, aby byla jasná délka prací 









Obrázek 27- Ganttův diagram 
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Na stavbě je zapotřebí mnoho různých profesí. Jejich počet se s postupem výstavby liší. 
V tabulce 7 je navržen počet dělníků na jednotlivé stavební objekty. Nejrozsáhlejší 
objekt SO02 je rozdělen ještě na technologické etapy.  
 
Tabulka 7 je provedena v týdnech. Na svislé ose jsou vypsány příslušné objekty a na 
vodorovné ose jsou vypsány týdny. Propojení svislého a vodorovného řádku dostaneme 
maximální počet dělníků. Maximální počet dělníků na staveništi odpovídá počtu 19. Je 
to ve 21. týdnu, v době výstavby základ, kanalizace splaškové a dešťové. 
 
Na grafu níže je znázorněn maximální počet pracovníků za celou dobu výstavby. Dle 
barvy jsou rozlišené pracovníci vlastní (světle zelená barva) a externí (subdodavatelé) 
s tmavě zelenou barvou. Na vodorovné ose jsou znázorněny týdny, začátek je v 16. 
týdnu roku 2015. Svislá osa značí maximální počet pracovníků v příslušném týdnu. 
 
 
























































































































































































































































































































































































































































 max. počet pracovníků
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 Zásady organizace výstavby 9.9
Součástí dodavatelské přípravy je Zásada organizace výstavby, v některých případech je 
známa také pod názvem Plán organizace výstavby. ZOV řeší rozsah ZS jako jsou 
prostory pro administrativu, sociální a hygienické zázemí pracovníků, skladové plochy, 
bezpečnostní opatření, rozvody vody, energie, popřípadě kanalizaci. Zařízení staveniště 
zahrnuje celkové rozmístění stavebních objektů, zařízení a strojů tak, aby nedocházelo 
ke zbytečným časovým prodlevám.  Členění zařízení staveniště je řešeno dle obrázku 
28. .                       [4;10;13] 
 
Obrázek 28- Rozdělení zařízení staveniště [10;13] 
9.9.1 Technická zpráva ZS pro Agroturistiku Kojatín 
Technická zpráva pro Agroturistiku Kojatín je dále členěna na:  
Charakteristika staveniště 
Název stavby   Agroturistika Kojatín 
Místo stavby   Kojatín 
Okres    Vysočina 
Charakteristika tavby  novostavba 
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Staveniště se nachází na katastrálním území obce Kojatín. Ze severu je ohraničeno 
místní komunikací, z východu hranicemi pozemků 7/2 a 7/1, z jihu hranicí pozemku 
221 a ze západu hranicemi s pozemky 249/2, 236/1, 236/4, 244, 242, 237, 236/2.  
Samotné staveniště se nachází na pozemcích 243/1, 243/3, 222, 582, 554 a 243/2, které 
jsou ve vlastnictví investora. Celková plocha staveniště je 3 350m2. Příslušné území 
mapy staveniště v Kojatíně jsem získala z webových stránek - Státní správy 
zeměměřictví a katastru (www.cuzk.cz). 
 
 
Obrázek 29- Mapa katastrálního území 
 
Aby se zabránilo pohybu nepovolaných osob v oblasti stavby, bude staveniště oploceno 
drátěným pletivem s mobilním sloupem do výšky 1,8 m. Vstupy na staveniště budou 
uzavíratelné a uzamykatelné. Navrhované staveniště je napojeno na stávající 
komunikační síť. Napojení dopravní infrastruktury na staveniště je zajištěno z místní 
komunikace, která slouží pro napojení obce na silnici III. třídy č. 39014.  
Pozemky určené pro výstavbu neleží v oblasti památkově chráněného území. V prostoru 
staveniště se nenacházejí kulturní památky, ani zde neleží památkové zóny a rezervace. 
Připravovaná stavba se nenalézá na území s předpokládaným výskytem 
archeologických nalezišť. V území dotčeném stavbou ani v jeho blízkosti se nevyskytují 
žádná zvláště chráněná území. To znamená, že staveniště není na území národního 
parku, chráněné krajinné oblasti, přírodního parku, přírodní rezervace, národní přírodní 
památky ani přechodně chráněné plochy. Během výstavby se nepředpokládá stanovení 
nových ochranných pásem. 
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Návrh dopravního systému 
Přístup na pozemek je zajištěn z místní komunikace, která je v majetku obce Kojatín. 
Jedná se o místní komunikaci, která slouží pro napojení obce na silnici III. třídy č. 
39014.  
Objekt bude napojen na dopravní infrastrukturu přes místní asfaltovou komunikaci 
v majetku obce Kojatín, která ústí na silnici III. třídy č. 39014. Nově budované 
komunikace na pozemních souvisejících se stavbou budou vytvořeny z rozebírané 
dlažby tl. 80 cm (zámková dlažba). Stávající zpevněné komunikace a plochy, které se 
nacházejí na pozemcích dotčených stavbou (tj. pozemky 222,554,243) budou opraveny, 
tj. stávající asfaltový povrch bude odstraněn, bude provedena oprava podkladních vrstev 
a vytvořen nový asfaltový povrch komunikace. 
a) Horizontální doprava 
Příjezd na staveniště je z místní komunikace. Veškerá doprava materiálu bude 
zajišťována nákladními automobily Liaz. Vstup na staveniště je možný pouze v místech 
vjezdu a výjezdu ze staveniště. Hlavní přepravní trasa je pro přepravu betonu (viz 
obrázek 35) a to z města Třebíč do obce Kojatín, přes Vladislav. 
Je navrženo průjezdné staveniště, kde je pouze jeden vjezd a jeden výjezd, tzv. 
jednosměrná komunikace. Vjezd a výjezd ze staveniště bude označen dopravními 
značkami a zabezpečen vrátnicí, šířky 4,20 m.  Dočasná komunikace bude ze 
zhutněného štěrku (makadamu). Komunikace bude mít jednostranný příčný sklon 3 % 
k podélnému odvodňovacímu příkopu. Maximální dovolená rychlost pojezdu vozidel po 
staveništi bude 10 km/h, v místech kde se bude pracovat jen 5 km/h 
 
 







b) Vertikální doprava 
Podle rozsahu stavby a zvolené technologie výstavby byl zvolen pro vertikální dopravu 
autojeřáb AD20T. Je to nejvíce využívaný autojeřáb na podvozku TATRA 815. 
Technické parametry autojeřábu AD20T 
 Rozměry (délka/šířka/výška)  10 530/2 500/3 750 mm 
 Šířka s vysunutými opěrami  4 600 mm 
 Pojezd s břemenem kg/mm  4 000/2 800 
 Délka základního výložníku  zasunutý: 8 900 mm, vysunutý: 20 900 mm 
 Délka výložníku s nástavcem 28 800 mm 
Tento typ autojeřábu byl zvolen na základě nejpříznivější ceny a z důvodu, že firma 
tento autojeřáb vlastní a vyhovuje nosným požadavkům na staveništi. 
 
Obrázek 31- Autojeřáb AD20T 
Skladovací plochy a skládky 
Zemina bude sejmuta v tl. 300 mm. Přesná plocha sejmutí ornice je znázorněna šrafou 
na výkresech, které jsou přílohou č.2 a č.3. Místo uložení ornice je západně od hlavního 
stavebního objektu. Veškerá sejmutá ornice bude skladována na staveništi po celou 
dobu výstavby a posléze rozprostřena po pozemku. Plocha určená pro dočasnou skládku 





Sociální zařízení staveniště a kanceláře 
 Sociální buňky zařízení staveniště 
Ubytování není zajišťováno, jelikož se předpokládá, že se na stavbě budou pracovat 
zaměstnanci, kteří mají trvalé bydliště v místě stavby nebo v jeho okolí. Zaměstnanci 
budou na stavbu dojíždět individuálně vlastními automobily nebo autobusy, popřípadě 
vlaky. Zřízení kuchyní a jídelny se v tomto případě nevyplatí, stavba je malého 
charakteru. Stravování pracovníků je možné v okolí, kde se nachází několik restaurací. 
 Hygienické buňky zařízení staveniště 
Rozmístění stavebních buněk je znázorněno v situacích (příloha č. 2 a č. 3) 
Umývárny  
Při navrhování umýváren se vychází ze zásady, že pro 10 osob se volí minimálně jedno 
umyvadlo a na 15 osob se navrhuje jeden sprchový kout. Pro maximální počet 19  
pracovníků vyhovuje sprchovací buňka–SB2. Ve výkresech je tato buňka značena 04. 
Vzhled sanitární buňky viz. obrázek 32. 
Záchody 
Na 11 až 50 mužů se uvažují 2 sedadla. Na staveništi je navržena buňka, která má 1 
sedadlo a 1 pisoár.  
 




Na jednu osobu připadá 1,25 m2 podlahové plochy. Buňka je vybavena policemi, 
lavicemi a stolem. Při maximálním počtu 19 pracovníků je podlahová plocha 23,75 m2. 
Podlahová plocha dvou buněk vyhovuje našim účelům. Na výkrese jsou značeny 02. 
 
Obrázek 33- Šatna [16] 
 
Kancelář 
U vjezdu a výjezdu na staveniště bude zřízena stavební brána šířky 4,2 m, která bude 
sloužit proti vniknutí nežádoucích osob. Západně od objektu SO02 – ubytovny bude 
zřízena vrátnice, tato buňka bude sloužit jako kancelář stavbyvedoucího. Technické 
parametry ke stavební buňce jsou na obrázku 33. Ve výkrese je značena 03. Vrátnice 
bude vybavena kancelářským stolem, židlí, regálem na dokumenty a skříní. V buňce 




Obrázek 34- Stavební buňka určená pro kancelář [16] 
 
Textový popis a dimenzování přípojek elektro 
Délka přípojky k objektu agroturistika Kojatín je dlouhá 62,17 m. Na severní straně je 
umístěna rozvodná skříň, která větví elektrický proud pro jednotlivá zařízení na 
staveništi. Celková délka dočasné přípojky elektrického vedení pro staveniště je 21,40 
m. Pro venkovní osvětlení staveniště bude použito 5 světlometů. Výpočet celkového 










Tabulka 10- Dimenzování přípojek elektro 
P1 - VÝKON ELEKTROMOTORŮ A VYBAVENÍ BUNĚK 
STAVEBNÍ STOJE A JINÉ PŘÍKON (kW) Ks (kW) 
Příklepová vrtačka GSB 21 1,300 2 2,60 
Svářečka REHM: BOOSTER 170 0,230 1 0,23 
Ruční okřužní pila Bosch GKT 1,400 1 1,40 
Bosch míchadlo GRW 11-E 1,150 2 2,30 
Míchačka Hecht 2180 0,800 2 1,60 
Ponorný vibrátor AVMU 2,300 2 4,60 
Elektrický boiler 80 l 2,000 1 2,00 
Otopné těleso stavebních buněk 2,000 2 4,00 
Přímotop 1,500 5 7,50 
  
P1 - VÝKON ELEKTROMOTORŮ A VYBAVENÍ BUNĚK CELKEM 26,23kW 
 
P2 - VNITŘNÍ OSVĚTLENÍ 
PROSTORY PŘÍKON (kW/m2) m2 (kW) 
Kancelář pro stavbyvedoucího  0,012 7,31 0,09 
Hygienická buňka  0,010 7,31 0,07 
Šatna - 2ks 0,010 24,38 0,24 
Osvětlení vnitřních prostorů nově 
budovaných 0,006 474 2,84 
P2 - INSTALOVANÝ PŘÍKON VNITŘNÍHO OSVĚTLENÍ 3,25 kW 
    P3 - VNĚJŠÍ OSVĚTLENÍ 
PROSTORY PŘÍKON (kW/m2) m2 (kW) 
Stavebně - montážní práce 0,010 300 3,00 
P3 - INSTALOVANÝ PŘÍKON VNĚJŠÍHO OSVĚTLENÍ 3,00 kW 
 
Pc  = ( K /cosφ) * ( K1*ƩP1 + K2*ƩP2 + K3*ƩP3 ) 
Pc – celkový výkon 
K – koeficient ztráty ve vedení (1,1) 
cosφ - účiník (0,80) 
K1 – koeficient současnosti el. motorů a vybavení buněk (0,6) 
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K2 – koeficient současnosti vnitřního osvětlení (0,80) 
K3 – koeficient současnosti vnějšího osvětlení (1,00) 
Pcmax = (1,1/cos0,80)*(0,6*26,23+0,80*3,25+1,00*3,00) = 23,47 kW 
 
Textový popis a dimenzování přípojek vody 
Přípojka je vedena do odběrného místa s hlavním uzávěrem a měřičem, délka přípojky 
je 70,5 m. Na přípojku vody je napojeno sociální a provozní zařízení staveniště.  
Celková délka rozvodů vody pro potřeby zařízení staveniště je 10,30 m. Dimenzování 
přípojky je znázorněno v tabulce 11. 
Tabulka 11- Dimenzování přípojek vody 













Ošetření betonových konstrukcí m3 20 200 4 000 
Výroba malty  m3 8 200 1 600 
    
V1 - VODA PRO PROVOZNÍ ÚČELY CELKEM 5 600 l 













Hygienické účely 1 pracovník 19 40 760 
Sprchování 1 pracovník 19 45 855 
  
 
      
V2 - VODA PRO HYGIENICKÉ A SOCIÁLNÍ POTŘEBY CELKEM 1 615 l 
 
VÝPOČET SPOTŘEBY VODY: 
Qn  =  1,5*V1  +  2,7*V2  +  V3  /  8*3 600  
Qn  =  1,5* 5 600  +  2,7* 1615  +  0  /  8*3 600 = 0, 443  l/s  
 88 
 
Popis napojení zařízení staveniště na další sítě 
Sanitární buňka je napojena na kanalizační potrubí. Délka dočasné přípojky je 6,3 m. 
Dočasná přípojka je napojena na přípojku k objektu a odtud vede do jímky na vyvážení. 
Popis výroben polotovarů na staveništi 
Betonové směsi budou na staveniště dopravovány v autodomíchávačích T 815 AM.  
T 815 AM Autodomíchávač slouží na přepravu betonové směsi z místa výroby na místo 
jejího zpracování. Místo výroby směsi je ve městě Třebíč, vzdáleného cca 13,5 km od 
staveniště. Směs je během dopravy neustále míchána z důvodu zachování její kvality. 
Suché maltové směsi se na staveniště dodávají v pytlích. Na určené místo se bude 
dopravovat čerpadlem. K míchacímu centru bude zajištěn přívod vody a elektrické 
energie. Na výkrese je míchací centrum značeno  
Návrh zajištění zimního provozu 
Vytápění bude zajištěno elektrickými přímotopy umístěnými ve stavebních buňkách. 
V době zimního provozu již bude postavena hrubá stavba prodejny a tím pádem 
všechny práce v zimě se přesunou do stojící budovy vytápěné přímotopy.  V zimním 
období nebudou při mrazech prováděny žádné zemní práce. U objektu SO07 – 
Parkovací stání, komunikace, chodník, objektu SO08 – Sportovní hřiště a objektu SO09 
– Sadové úpravy vychází výstavba na zimní období, ale tyto práce nejsou možné 
provádět při zamrzlé půdě. Proto je možné, že se výstavba prodlouží z důvodu velkých 
mrazů. Pokud to počasí dovolí, tyto práce budou probíhat v termínu. Vnitrostaveništní 
komunikace budou udržovány sjízdné a posypány technickým posypem.  
Seznam nově budovaných stavebních objektů, které budou využity pro účely 
zařízení staveniště 
Tabulka 12 znázorňuje stavební buňky ve fázi hlavních stavebních prací, i prací 
dokončovacích. Stavební buňky jsou umístěny na vyrovnaný a zhutněný terén.  
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název firmy činnost požadavky
izolace základů, skládaný 
střešní plášť
žádné speciální požadavky
okna žádné speciální požadavky
SDK skladovací plochu 30 m
2
ZTI rozvody a vytápění skladovací plochu 16,20 m
2
Elektro Molák s.r.o. elektro žádné speciální požadavky
slaboproud žádné speciální požadavky
VZT skladovací plochu 16,20 m
2
zelená střecha žádné speciální požadavky
Tabulka 12- Nově budované stavební objekty pro ZS 
 
Seznam stávajících objektů stavebníka, které budou využity pro účely zařízení 
staveniště 
Při výstavbě objektu pro Agroturistiku v obci Kojatín SO02  bude využit stávající 
objekt s plošnou výměrou 992,00 m2. Který se nachází severně od ubytovny. Bude 
sloužit jako přístřešek pro uskladnění stavebního materiálu. Podrobné rozmístění 
materiálu je uvedeno v situaci ZS ve fázi hlavních i dokončovacích prací. 
Požadavky na zajištění objektů zařízení staveniště pro subdodavatele 
Subdodavatelé budou využívat společné sociální a hygienické zázemí na staveništi. 
Seznam subdodavatelů a jejich požadavky na skladovací plochy na stavební zakázce 
Agroturistika Kojatín: 










označení na výkrese účel rozměr (D/Š/V) počet
šatna 5,00 x 2,40 x 2,50 m 2 x
kancelář 3,00 x 2,40 x 2,50 m 1 x
sanitární buňka 3,00 x 2,40 x 2,50 m 1 x




Pracovníci na stavbě musí být řádně proškoleni na příslušné profese. Při vykonávání 
prací musí být dodrženy zásady ochrany a bezpečnosti. Pracovník musí využívat 
potřebné ochranné pomůcky, jako jsou např. helmy, pracovní oděv, ochranné brýle, 
pracovní rukavice a obuv. Při prašných pracích je nutné využít roušku přes ústa. 
Staveniště musí být ohraničeno oplocením, aby nedocházelo k nežádoucím vniknutím 




Lékařskou péči budou provádět proškolení pracovníci na stavbě, při větších potížích a 
úrazech se zavolá záchranná služba. Nebo je možnost zraněného přepravit do 
nemocnice ve městě Třebíč, na ulici Nádražní, vzdálené 13,5 km.  
9.9.2 Výkresová část ZS  
Podkladem pro vypracování situace zařízení staveniště byla koordinační situace. Stavba 
bude realizována v prostoru jednoho hlavního staveniště. Situace zařízení staveniště je 
rozdělena na situaci hlavního období výstavby – situace hlavních stavebních prací a 
situace dokončovacích stavebních prací. Výkresová dokumentace je přiložena 
k diplomové práci. Z navržených situací je patrné, jaké stroje, materiály a práce 
v jednotlivých etapách probíhají. Staveniště bude členěno dle účelu, jak je znázorněno 
graficky dříve na obrázku 27. 
Situace ZS ve fázi hlavních prací   příloha č. 2 
Situace ZS ve fázi dokončovacích prací  příloha č. 3 
Situace širších vztahů     obrázek 34 
Situace slouží především pro určení tras mimostaveništní dopravy osob a materiálu. 
V dosahu staveniště je zastávka autobusu, vzdálena cca 300 m. Východně od staveniště 
se nachází zastávka vlaku, vzdálená přibližně 1 km. Parkování vozidel je možné na 
místní komunikaci. Nedaleko obce Kojatín se nachází městys Budišov, kde je možné 
využít čerpací stanici. Na náměstí Budišova je pestrý výběr restaurací a potravinových 
obchodů. V Budišově se nachází ubytovna, kterou by bylo možné případně využít (v 




Obrázek 35- Situace širších vztahů 
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 Plán nákladů a výnosů 9.10




Celková cena na ZRN činí 13 392 961 Kč bez DPH 
 
 
Stanovení celkové ceny zakázky [15] 
 
Celkovou cenu zakázky stanovíme dle vzorce: 
 
CZ = CPSO + CRSO + CDSO + Z 
 
CZ celková cena zakázky   
CPSO cena projektové dokumentace 
CRSO cena realizace stavebních objektů a zařízení staveniště 
CRSO = ZRN + VRN + CK 
CDSO cena dokumentace skutečného provedení 
Z zisk 
 
CPSO: stanovená jako 24 % z ceny ze Sazebníku pro navrhování nabídkových cen 
projektových prací a inženýrských činností “UNIKA“ pro budovu pensionu, která byla 









SO01 HTÚ - bourání zdí a pilířů 232 000 Kč
SO02 Agroturistika Kojatín 11 582 676 Kč
SO03 Kanalizace splašková 68 520 Kč
SO04 Kanalizace dešťová 76 310 Kč
SO05 Vodovod 19 215 Kč
SO06 Elektro 51 740 Kč
SO07 Parkovací stání, komunikace, chodník 312 000 Kč
SO08 Sportovní hřiště 850 500 Kč
SO09 Sadové úpravy 200 000 Kč
Celkem 13 392 961 Kč
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Pro lepší přehlednost jsem vytvořila tabulku 14. V prvním sloupečku je uvedeno 
označení příslušné položky, k němuž je napsán postup, jak se k číslu došlo.   
 
Tabulka 14- Celková cena zakázky  
 
Celková cena zakázky činí 15 049 057 Kč bez DPH 
 
 
 Finanční plán 9.11
Obrázek č. 36 znázorňuje náklady za příslušné měsíce v roce 2015 a 2016. V prvním 
sloupci je název stavební činnosti, ve druhém sloupci jsou celkové náklady za stavební 
objekt nebo technologickou etapu (např. u objektu SO02). Ostatní sloupce a řádky tvoří 
podrobnější členění na práce HSV a PSV. Subdodavatelské činnosti jsou barevně 
rozlišeny. Poslední řádek tvoří sumu za příslušný měsíc. Tyto čísla se budou nadále 
využívat v tabulce č. 15, kde jsou zachyceny finanční toky peněz. Obě tabulky jsou 
provedeny v cenách bez DPH. 
označení výpočet celkem Kč
ZRN součet stavebních objektů 13 392 961 Kč
VRN 3 % ze ZRN 401 789 Kč
CK 2 % ze ZRN 267 859 Kč
CRSO ZRN + VRN + CN 14 062 609 Kč
CPSO 24 % 1 100 000 264 000 Kč
CDSO 20 % CPSO 52 800 Kč
Z 5 % ZRN 669 648 Kč
CZ 15 049 057 Kč
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Kumulativní součet příjmů 4 514 717 4 514 717 4 514 717 6 169 983 10 613 235 10 613 235 12 154 773 12 154 773 14 830 133 14 830 133 15 049 057
Přijmy 4 514 717 1 655 266 4 443 252 1 541 538 2 675 360 218 924
Zisk 3 858 002 2 891 718 432 466 3 237 023 1 250 608 1 544 712 933 311 623 703 669 648
Časová osa                rok
měsíc duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor
Ztráta -156 215 -907 441
Výdaje 656 716 966 283 2 459 252 2 243 948 1 050 014 1 986 416 1 247 434 2 452 153 834 608 309 608 172 979
Kumulativní součet výdajů 656 716 1 622 999 4 082 251 6 326 198 7 376 212 9 362 628 10 610 061 13 062 214 13 896 822 14 206 430 14 379 409
2 015 2 016




















duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor




Graf 3- Kumulativní součet příjmů a výdajů 
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10  ZÁVĚR 
Kvalitní příprava stavby s využitím projektového řízení může znamenat velkou 
úsporu v čase, ale také v kvalitě provedení a v neposlední řadě v nákladech 
realizace stavby. Projektové řízení proto pokládám za nejdůležitější část přípravy 
staveb, a proto jsem se rozhodla zpracovat přípravu stavební zakázky s využitím 
projektového řízení pro konkrétní společnost. 
Během zpracování diplomové práce jsem pročetla a prostudovala mnoho 
odborných publikací, které mě usnadnily pochopení problematiky a zpracování 
práce. Získala jsem také velice cenných informací o praktických činnostech 
společnosti, které jsem dále ve své práci aplikovala.  
V diplomové práci popisuji a zpracovávám na základě reálných údajů z jedné 
nejmenované stavební společnosti průběh přípravy stavební zakázky. Pro 
zachování anonymity zdrojové společnosti jsem svoji fiktivní firmu nazvala 
PoSTAV s. r. o. a vytvořila vlastní logo. 
V dodavatelské přípravě zakázky jsem navrhla dokumentaci, která by měla být 
velkým přínosem při její realizaci. Nejprve jsem vytvořila strukturní plán 
zakázky, kde je na první pohled patrné, jak bude probíhat její průběh od získání 
nabídky, vyhledání subdodavatelů až po následnou realizaci. Dále jsem zakázku 
Agroturistiku Kojatín rozdělila do jednotlivých stavebních objektů. Pro 
přehlednost na stavbě, jsem stavební objekty dále rozčlenila na technologické 
etapy, aby bylo jasné, jaké práce bude stavební firma vykonávat sama, a které 
pomocí subdodavatelů. Následně pomocí matice odpovědnosti jsem určila 
odpovědnost za provedené činnosti. Rozeznávala jsem tři funkce a to: řídí, 
zodpovídá a spolupracuje. Pomocí síťového grafu jsem navrhla postup výstavby 
jednotlivých stavebních objektů. Pro lepší přehlednost jsem využila programu MS 
Project, který ukazuje logické vazby mezi činnostmi. Pro tuto zakázku byla 
vytvořena zásada organizace výstavby, která se zabývá návrhem zařízení 
staveniště včetně výkresové dokumentace. V programu ArchiCAD byla vytvořena 
situace ZS pro hlavní stavební práci a situace dokončovacích prací. 
Výstupem diplomové práce je tedy souhrnná dokumentace přípravy zakázky 
Agroturistika Kojatín pro společnost PoSTAV s.r.o., která může sloužit také 
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BOZP  Bezpečnost a ochrana zdraví při práci 
CDSO  Cena dokumentace skutečného provedení stavby 
CPSO  Celková cena projektoví dokumentace pro provádění jednotlivých 
stavebních objektů 
CRSO  Celková cena realizace stavebních objektů a objektů ZS, které byly 
jednoznačně určeny a u zhotovitele objednány stavebníkem 
CZ Celková cena zakázky 
JKSO  Jednotná klasifikace stavebních objektů 
KM  Konec možný 
KP  Konec přípustný 
KW  Kilowatt 
SO  Stavební objekty 
s.r.o.  Společnost s ručením omezeným 
TE  Technologická etapa 
TZB  Technické zařízení budov 
VRN  Vedlejší rozpočtové náklady 
Z  Zisk 
ZM  Začátek možný 
ZOV  Zásady organizace výstavby 
ZP  Začátek přípustný 
ZRN  Základní rozpočtové náklady 
ZS  Zařízení staveniště 
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